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

| FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

NOMBRE DEL AVALUADOR LUIS EDUARDO LONDORNO RAMIREZ AVALUO No. 74 |
FECHA DE LA VISITA Enero 17 de 2017 CODIGO PUNTO  LPR-IAV-0084-2017

La Lon'a FECHA DEL INFORME Febreo 18 de 2017 TIPO AVALUO COMERCIAL PUNTO MUESTRA
o inmobilir J SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION RIONEGRO VIGENCIA DEL AVALUO 1 ANO
jelin y Antioquia —_—

INFORMACION GENERAL

DIRECCION APROXIMADA SOBRE VIA 39: San Antonio-Via Surtimax-San Bartolo MANZANA
Cra. 55 D # 22-18
BARRIO LOS ALPES COMUNA / VEREDA San Antonio de Pereira
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
LOCALIZACION PUNTO Latitud: 6°7'46,62” N_Longitud: 75°22'54,34” O Altitud: 2.120 msnm
USO ACTUAL Residencial TRANSPORTE PUBLICO Bueno: Bus, Buseta, Taxi

| CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)

| ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA

CLASE DE SUELO

URBANO EXPANSION URBANA PROTECCION
RURAL SUBURBANO CORREDOR SUBURBANO
NORMA (POLIGONO) S2-CN-17
USO PRINCIPAL Residencial
USO COMPLEMENTARIO Comercio Minorista
OTROS USOS PERMITIDOS Servicios Mercantiles, Servicios Basicos a la Comunidad e Industrial Artesanal
USOS RESTRINGIDOS Industrial
FUENTE POT Acuerdo Municipal 056 de 2011
DESCRIPCION NORMATIVIDAD
DENSIDAD 50 Viv/ Ha. INDICE DE CONSTRUCCION N.A. INDICE DE OCUPACION Patios y Vacios
CESION A % 22% del A.B. CESIONB %  32% del A.B. CESIONC % 1% delAB.
RETIRO VIA 10,50 al eje de la via PATIO/SOLAR 6,25 M2

ALTURA 2 Pisos més Mansarda

AFECTACIONES  No tiene

FUENTE: POT Acuerdo Municipal 056 de 2011

OBSERVACIONES Perfil Urbano estrecho. Via peatonal mixta.

| REGISTRO FOTOGRAFICO

| PUNTO | VISTA GENERAL |

OBSERVACIONES: /,—\Q )
.

Sector residencial consolidado. La malla vial de esta urbanizacion es estrecha.

Se disefiaron como vias peatonales mixtas. FIRMA DEL AVALUADOR
RNA No. 1010
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NOMBRE DEL AVALUADOR LUIS EDUARDO LONDONO RAMIREZ AVALUO No. 74
FECHA DEL INFORME Febreo 18 de 2017 CODIGO LPR-IAV-0084-2017
DIRECCION DEL APROXIMADA SOBRE VIA 39: San Antonio-Via Surtimax-San Bartolo

MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA

| CARACTERISTICAS GENERALES

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

ACUEDUCTO VIALES PRIMARIA PAVIMENTO
ALCANTARILLADO SERVIDUMBRES SECUNDARIA | |BASE GRANULAR
ENERGIA ELECTRICA RETIRO QUEBRADA TERCIARIA || SuB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO INSTITUCIONALES ARTERIA MAYOR || DESTAPADA (TIERRA)
TELEFONTA 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 FORMA DE LOTES

SUAVE 3-5% FONDO PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA
MEDIA 5-10% AREA 138 m RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLLO
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% 1 : 0,95379538

| METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS
METODO DE COSTO DE REPOSICION

METODO (TECNICA) RESIDUAL

ENCUESTA*

OTRO CUAL? DESCRIBA

*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

CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR

Predio tipico del sector

Acorde al uso econémico de la zona

Valorizacién positiva

Oferta de mercado alta

Demanda de mercado alta

Actividad edificadora en el sector alta

i e R I

Buena localizacién dentro de la vereda

| VALOR FINAL

DIRECCION | PUNTO No. | VALOR METRO CUADRADO

ISOBRE VIA 39: San Antonio-Via Surtimax-San Bartolo I LPR-IAV-0084-2017 ] $1°200.000

PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Califiquela de 1 a5, siendo 5 a mejor. Describalas)

CALIFICACION

OBSERVACIONES FINALES Sector localizado al interior de un barrio construido por autogestion. Su trazado vial es limitado, con vias angostas .

El uso es habitacional unifamiliar y bifamiliar.

Y

(M

FIRMA DEL AVALUADOR
RNA No. 1010

ANALISIS DE LA PREFACTIBILIDAD

Evalle el beneficio potencial que aportaria la obra respecto al punto de avaltio OBRA ANALIZADA:

CAMBIOS POR LA OBRA EN CADA PUNTO

SOBRE ViA 39: San Antonio-Via Surtimax-San Bartolo
MODIFICA LA MOVILIDAD Sl NO POTENCIALIZA CAMBIO DE USO SI - NO
MODIFICA LA ACCESIBILIDAD SI 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) l:l BAJO (2)

MUY BAJO (1) l:l NULO (0) I:I
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NOMBRE DEL AVALUADOR
FECHA DEL INFORME
DIRECCION APROXIMADA
MUNICIPIO

LUIS EDUARDO LONDONO RAMIREZ

Febreo 18 de 2017

SOBRE VIA 39: San Antonio-Via Surtimax-San Bartolo

RIONEGRO - ANTIOQUIA

AVALUO No. 74

CODIGO LPR-IAV-0084-2017

DETERMINACION DEL VALOR

ESTUDIO DE MERCADO

HOJA3 DE3

FIRMA DEL AVALUADOR

RNA No. 1010

F.
DIRECCION VALOR TOTAL AREA F. OFERTA| AREA | VALOR M2 DESCRIPCION FUENTE
Lote de 135 mt2, se puede desarrollar tres
niveles o pisos, para una construccion de mas de http://www.fincaraiz.com.co/lote-en-
300 mt2, cuenta con un urbanismo amplio venta/rionegro/san_antonio-det-
aprovechable para parqueaderos hasta 2. 2447734.aspx
excelente ubicacidn a tan solo 2 cuadras del
REMANSOS 165.000.000 135 0,95 1,0 1.161.111 parque ppal de San Antonio de pereira.
Excelente lote en rionegro,san antonio de pereira| http://www.icasas.com.co/venta/lotes-
urbanizacion el caney,con todos los terrenos-antioquia-rionegro/ficha-
servicios,agua luz ,gas, alcantarillado, para vivienda-vendo-lote-san-antonio-
construir dos pisos,urbanizacion abierta muy pereira_18422?param-
tranquila, a siete cuadras del parque de san urlBase=/venta/tierras-lotes-terrenos-
EL CANEY 190.000.000 165 0,95 1,1 1.203.333 antonio de pereira. antioquia-rionegro-5 5 3 14 0 0
http://www.luish.com/propiedad/27621
72/lote-oriente-antiogqueno-
PIETRASANTA 200.000.000 112 0,90 0,8 1.285.714 Unidad Abierta en San Antonio cerca al parque 8375/?stype=grid&pag=1
http://www.fincaraiz.com.co/lote-en-
venta/rionegro/san_antonio-det-
PIETRASANTA 170.000.000 89 0,90 0,8 1.375.281 Cddigo Fincaraiz: 2469768 2469768.aspx
http://www.bienesonline.co/ficha-lote-
Ubicado en Urbanizacién San Bartolo cerca al venta-rionegro-
SAN BARTOLO 120.000.000 72 0,90 0,8 1.200.000 parque de San Antonio antioguia_LOV115206.php
PROMEDIO 1.245.088
DESVIACION ESTANDAR 85.775
COEFICIENTE DE VARIACION 7%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 1,001726157
LIMITE SUPERIOR 1.330.863
LIMITE INFERIOR 1.159.313 ~—  VALOR ADOPTADO 1.200.000
¥



http://www.fincaraiz.com.co/lote-en-venta/rionegro/san_antonio-det-2447734.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/lote-en-venta/rionegro/san_antonio-det-2447734.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/lote-en-venta/rionegro/san_antonio-det-2447734.aspx
http://www.icasas.com.co/venta/lotes-terrenos-antioquia-rionegro/ficha-vivienda-vendo-lote-san-antonio-pereira_18422?param-urlBase=/venta/tierras-lotes-terrenos-antioquia-rionegro-5_5_3_14_0_0
http://www.icasas.com.co/venta/lotes-terrenos-antioquia-rionegro/ficha-vivienda-vendo-lote-san-antonio-pereira_18422?param-urlBase=/venta/tierras-lotes-terrenos-antioquia-rionegro-5_5_3_14_0_0
http://www.icasas.com.co/venta/lotes-terrenos-antioquia-rionegro/ficha-vivienda-vendo-lote-san-antonio-pereira_18422?param-urlBase=/venta/tierras-lotes-terrenos-antioquia-rionegro-5_5_3_14_0_0
http://www.icasas.com.co/venta/lotes-terrenos-antioquia-rionegro/ficha-vivienda-vendo-lote-san-antonio-pereira_18422?param-urlBase=/venta/tierras-lotes-terrenos-antioquia-rionegro-5_5_3_14_0_0
http://www.icasas.com.co/venta/lotes-terrenos-antioquia-rionegro/ficha-vivienda-vendo-lote-san-antonio-pereira_18422?param-urlBase=/venta/tierras-lotes-terrenos-antioquia-rionegro-5_5_3_14_0_0
http://www.icasas.com.co/venta/lotes-terrenos-antioquia-rionegro/ficha-vivienda-vendo-lote-san-antonio-pereira_18422?param-urlBase=/venta/tierras-lotes-terrenos-antioquia-rionegro-5_5_3_14_0_0
http://www.luish.com/propiedad/2762172/lote-oriente-antioqueno-8375/?stype=grid&pag=1
http://www.luish.com/propiedad/2762172/lote-oriente-antioqueno-8375/?stype=grid&pag=1
http://www.luish.com/propiedad/2762172/lote-oriente-antioqueno-8375/?stype=grid&pag=1
http://www.fincaraiz.com.co/lote-en-venta/rionegro/san_antonio-det-2469768.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/lote-en-venta/rionegro/san_antonio-det-2469768.aspx
http://www.fincaraiz.com.co/lote-en-venta/rionegro/san_antonio-det-2469768.aspx
http://www.bienesonline.co/ficha-lote-venta-rionegro-antioquia_LOV115206.php
http://www.bienesonline.co/ficha-lote-venta-rionegro-antioquia_LOV115206.php
http://www.bienesonline.co/ficha-lote-venta-rionegro-antioquia_LOV115206.php

