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

FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

La Lor

NOMBRE DEL AVALUADOR José Julian Mesa Posada AVALUO No.

FECHA DE LA VISITA 29 de enero del 2017 CODIGO PUNTO LPR-IAV-0083-2017
nja FECHA DEL INFORME 18 de enero del 2017 TIPO AVALUO COMERCIAL PUNTO MUESTRA

SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION RIONEGRO VIGENCIA DEL AVALUO 1ANO

INFORMACION GENERAL

DIRECCION APROXIMADA

Carrera 47 N° 53-29/33 MANZANA 37
BARRIO Centro COMUNA / VEREDA 11
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
LOCALIZACION PUNTO
USO ACTUAL Local Comercial TRANSPORTE PUBLICO

CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)
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ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA

CLASE DE SUELO

USO PRINCIPAL

USO COMPLEMENTARIO
OTROS USOS PERMITIDOS
USOS RESTRINGIDOS

URBANO EXPANSION URBANA PROTECCION
RURAL SUBURBANO CORREDOR SUBURBANO
NORMA (POLIGONO) S1-CN-5

Areas y corredores de Comercio y servicios minoristas de cobertura sectorial

Vivienda

comercio, servicios y vienda

Parques de division o similares, latoneria y pintura, agencia de noticias, casinos, zool6gicos.

HOJA1DE3

Sector altamente comercial, aunque se permite la edificacién en altura de vivienda, es
un sector que no se ha consolidado para este uso, funciona muy bien el primer nivel
como local comercial

10,‘: {Jl-q’n Hesa P

FUENTE POT acuerdo 056 del 2011
DESCRIPCION NORMATIVIDAD!

DENSIDAD 70 INDICE DE CONSTRUCCION N/A INDICE DE OCUPACION
CESION A % N/A CESION B % N/A CESION C % 1,5% del area contruida
RETIRO VIA 10,5 metros ALTURA 4 Vivienda, 5 Otros Usos PATIO/SOLAR
AFECTACIONES

FUENTE: POT acuerdo 056 del 2011

OBSERVACIONES
[ REGISTRO FOTOGRAFICO

oy CALYPSO
[ PUNTO | [ VISTA GENERAL

OBSERVACIONES:

FIRMA DEL AVALUADOR
RNA No.




NOMBRE DEL AVALUADOR José Julidn Mesa Posada AVALUO No. 73
FECHA DEL INFORME 18 de enero del 2017 CODIGO LPR-IAV-0083-2017
DIRECCION DEL APROXIMADA Carrera 47 N° 53-29/33
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
| CARACTERISTICAS GENERALES |
[ SERVICIOS PUBLICOS | [ RESTRICCIONES | [ _EestraTo | 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 [ 6 ] FORMA DE LOTES
SUAVE 3-5% FONDO PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA
MEDIA 5-10% AREA 100 m RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLLO
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% i . € 0,40
[ METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION |

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO oo [ CcUAL? DESCRiBA

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS

METODO DE COSTO DE REPOSICION
METODO (TECNICA) RESIDUAL

*En el caso de que el avaltio se soporte tnicamente 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 Ia realizacion del avalio no existian ofertas de venta, arriendo,

ENCUESTA* 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 construccion
Ofertas de

Ventas de inmuebles comparables

Consulta a inmobiliarios del sector

Potencial de desarrollo

Comercializacién

Normatividad

Canones de arrendamientos y tasa de renta en el sector

VALOR FINAL |
| DIRECCION [ PUNTO No. | VALOR METRO CUADRADO |
|carrera 47 N° 53-29/33 | 73 |s 3.730.000 |

PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Califiquela de 1a 5, siendo 5 la mejor. Describalas) CALIFICACION
Sector altamente comercial y ido por in ioni por la ibili de generar renta en locales comerciales, ademads una oferta escasa

OBSERVACIONES FINALES

Para calcular el valor en el punto se utilizé el método residual, calculando las ventas con el método de la renta de locales comerciales en primer nivel y a una tasa del 0,5%, no se proyectaran ventas de

apartamentos pues es un producto de dificil comercializacién en el sector.
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FIRMA DEL AVALUADOR
RNA No.

ANALISIS DE LA PREFACTIBILIDAD

Evalte el beneficio potencial que aportaria la obra respecto al punto de avalto OBRA ANALIZADA: Via 26 - Fiscalia - Sistema Vial del Rio

CAMBIOS POR LA OBRA EN CADA PUNTO
MODIFICA LA MOVILIDAD S| POTENCIALIZA CAMBIO DE USO
MODIFICA LA ACCESIBILIDAD Sl MEJORA LA COMERCIALIZACION

SERVICIOS PUBLICOS S| CALIDAD DE VIDA

PONDERACION DEL BENEFICIO POR OBRA EN CADA PUNTO

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

BAJO (2) I:I MUY BAJO (1) I:I NULO (0) I:]
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NOMBRE DEL AVALUADOR José Julidn Mesa Posada AVALUO No.
FECHA DEL INFORME 18 de enero del 2017 CODIGO
DIRECCION APROXIMADA Carrera 47 N° 53-29/33
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
DETERMINACION DEL VALOR
METODO (TECNICA) RESIDUAL
N° UNIDADES VIVIENDA 0,00 POLIGONO Resolucion 0765
[AREA PROMEDIO APARTAMENTOS 0,00 DENSIDAD (viv/ha) 50,00 viv/hee
INo. UNIDADES DE COMERCIO 1,00 ALTURA PISOS
[AREA PROMEDIO COMERCIO 1,00 10. 10000
No. PARQ. PRIV. 100 IC. 1
No. PARQ. VIS. 0
[AREA RETIRO VIA 0,00
[AREA BRUTA (m2) 10000
| ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS Jcanmomprora] uno | vaorerom | TOTALS 26 / meresos|
INGRESOS |
VENTAS $618.963.403 100,00%
[AREA VENDIBLE VIVIENDA 0 m? - $0 0,00%
[AREA VENDIBLE COMERCIO 100,00 m? $ 6.189.63403 $618.963.403 100,00%
No. PARQ. PRIV. VENDIBLES 0,00 Und - $0 0,00%
No. CUARTOS UTILES VENDIBLES 0,00 Und - $0 0,00%
TOTAL AREA VENDIBLE
EGRESOS
COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCION $108.875.588 1750%
1, Adecuacion y movimiento de tierras 100,00 m? $0 $0 0,00%
€ 1,20 AREA VENDIBLE VIV CDC 000 m? $0 $0 0,00%
€ 1,00 AREA VENDIBLE CO CDC 10000 m? $1.088.756 $108.875.588 1759%
€ 120 No.PARQ.PRV.  CDC 000 m? $0 $0 0,00%
VIAS 0.00 m? $0 0,00%
EQUIPAMENTOS 0.00 m? $0 $0 0,00%
€ 120 No.PARQ.VIS.  CDC 0,00 m? $0 $0 0,00%
COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION $3471890 056%
1 Disefios Estructurales 100 $/m* $7.500 $750.000 0,12%
2 Estudio 150% % C.D CONSTR $108.875.588 $1633134 0.26%
€ 3,00 Presupuesto y Control 1,00% % C.D CONSTR $108.875.588 $1.088.756 0.18%
HONORARIOS $11.804.864 191%
1 Arquitectdnicos 050% % VENTAS $618.963403 $3094.817 0,50%
2 Construccion 7,00% % C.D CONSTR $108.875.588 $7,621.291 123%
3 Interventoria 1,00% % C.D CONSTR $108.875.588 $1.088.756 0.18%
4 Gerencia y Promocion 0,00% % VENTAS $618.963403 $0 0,00%
GASTOS DE VENTA $18568.902 3,00%
1 Publicidad 0,00% % VENTAS $618.963403 $0 0,00%
2 Vendedores 300% % VENTAS | $618.963403 $18,568.902 3,00%
OTROS GASTOS GENERALES - ADMINISTRATIVOS $65.905.200 1065%
1 Fiducia 0,00% %VENTAS | $ 618.963.402,66 $0 0,00%
2 Exp.de Cur. Imp. Del - Nom - IC 2,00% 002 $ 1.066.364,24 $21.327 0,00%
3 Cesiones Equip. Urb. m? destinacion C 100% 001 $ 1.066.364,24 $10.664 0,00%
4 Legales y Sequros 300% % VENTAS $618.963403 $ 18,568,902 3,00%
5 Cesiones tipo B 1000% 100 $ 411146726 $41114673 6,64%
6 Costos y Gastos de POSVENTA 100% % VENTAS $618.963403 $6.189.634 100%
COSTOS FINANCIEROS: $0 0,00%
1 Prestamo Banca 0,00% % VENTAS $618.963403 $0 0,00%
2 Capital Propio | 0,00% % VENTAS | $618.963403 $0 0,00%
TOTAL INGRESOS $618.963.403 100,00%
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $208.626.444 3371%
UTILIDAD $37.137.804 6,00%
| eeam | vaiorm | VALOR m? - REDONDEADO | VALOR TOTAL | wovenas |
TOTAL LOTE
| w0 | samiee | $3730.000 | $373199.155 | I
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