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. 80
7 FECHA DE LA VISITA 18 DE ENERO DE 2017 CODIGO PUNTO LPR-IAV-0090-2017
La Lonja FECHA DEL INFORME 15 DE FEBRERO ‘DE 2017 TIPO AVALUO COMERCIAL PUNTO MUESTRA
; SOLICITANTE SECRETARIA PLANEACION RIONEGRO VIGENCIA DEL AVALUO 1 ANO

INFORMACION GENERAL

DIRECCION APROXIMADA KM 3 VIA CRUCE EL TABLAZO- RIONEGRO MANZANA NO APLICA

BARRIO NO APLICA COMUNA / VEREDA BARRO BLANCO

MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA

LOCALIZACION PUNTO KM 3 VIA CRUCE EL TABLAZO- RIONEGRO

USO ACTUAL COMERCIAL Y RESIDENCIAL TRANSPORTE PUBLICO BUENO SERVICIO INTERMUNICIPAL

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

CLASE DE SUELO
EXPANSION URBANA PROTECCION
SUBURBANO CORREDOR SUBURBANO
NORMA (POLIGONO) CATEGORIA DE PROTECCION- MANEJO AGROPECUARIO
USO PRINCIPAL Turismo: Ecoturismo, Etnoturismo, Agroturismo, Acuaturismo
USO COMPLEMENTARIO Produccién y mejoramiento de actividad agropecuaria, Usos complementarios a la actividad agricola
OTROS USOS PERMITIDOS Siembra de especies nativas, floricultivos, explotacion de los recursos naturales, condominios campesinos

USOS RESTRINGIDOS Industria, Parcelacién campestre y condominio
FUENTE ACUERDO N° 056 DE 2011 (POT VIGENTE)

URBANO
RURAL

DESCRIPCION NORMATIVIDAD

DENSIDAD Unifamiliar 1 viv / Ha (AB) INDICE DE CONSTRUCCION NO APLICA INDICE DE OCUPACION 30% AB
CESION A % Cesion y construccion de vias terciarias CESION B % Cesion para espacio publico- Red Ecolégica  CESION C % i en centro poblado
RETIRO VIA Via de segundo orden 28,5 metros ALTURA 2 pisos. PATIO/SOLAR No aplica
AFECTACIONES  Retiros por o fuentes hidricas, areas de proteccion forestal y altas

FUENTE: ACUERDO 056 DE 2011 RIONEGRO (POT VIGENTE)

OBSERVACIONES

I REGISTRO FOTOGRAFICO |

[ PUNTO 80 |

OBSERVACIONES El predio del punto de referncia tiene las condiciones del sector, el cual
muestra una subdivision predial de lotes pequefios, propio del centro

poblado.
Tiene influencia de la via N°7: Las Delicias- Alto Vallejo FIRMA DEL AVALUADOR

RNA No. 3347
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO AVALUO No. PUNTO 80

FECHA DEL INFORME 15 DE FEBRERO DE 2017 CODIGO LPR-IAV-0090-2017

DIRECCION DEL APROXIMADA KM 3 VIA CRUCE EL TABLAZO- RIONEGRO

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 FORMA DE LOTES

SUAVE 3-5% FONDO PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA

MEDIA 5-10% AREA 949 RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLLO

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

ESCARPADA >25% 1 : 0,170731707
[ 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 avalto 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 |
El sector donde se encuentra enmarcado este punto se caracteriza por una marcada subdivision predial, con la presencia de lotes menores a a 1.000 m2 con uso residencial, para una densi-

dad alta sin la infraestructura de vias y servicios requerida. Se encontraron pedidos altos y un mercado disperso, tomandose una venta real y 2 ofertas que nos determinan el valor presentado.
Se considera que el lote tipo es un predio menor de 1.000 m2, donde puede desarrollarse una casa de habitacion.

Se adopta el valor del limite superior de la muestra por considerarse la influencia sobre la via de segundo orden El Porvenir- El Tablazo.

| VALOR FINAL |
DIRECCION | PUNTO No. | VALOR METRO CUADRADO |
[KM 3 VIA CRUCE EL TABLAZO- RIONEGRO | OCHENTA (80) | $160.000 |

PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Califiquela de 1 a5, siendo 5 la mejor. Describalas) CALIFICACION
El sector se considera de alta consolidacién y una via de cierta importancia, con un trafico considerable, que tendra efectos con la obra proyectada pero sin grandes efectos en la
comercializacion

OBSERVACIONES FINALES

FIRMA DEL AVALUADOR
RNA No. 3347

ANALISIS DE LA PREFACTIBILIDAD

Evalle el beneficio potencial que aportaria la obra respecto al punto de avaltio OBRA ANALIZADA: Via N°7: Las Delicias- Alto Vallejo

POTENCIALIZA CAMBIO DE USO SI NO
MEJORA LA COMERCIALIZACION S| NO
CALIDAD DE VIDA SI NO

BAJO(Z)l:I MUY BAJO (1) l:l NULO (0) I:I

CAMBIOS POR LA OBRA EN CADA PUNTO
MODIFICA LA MOVILIDAD Sl
MODIFICA LA ACCESIBILIDAD S|

SERVICIOS PUBLICOS Sl

PONDERACION DEL BENEFICIO POR OBRA EN CADA PUNTO

MUY ALTO (5) |:| ALTO (4) l:l MEDIO (3)
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO AVALUO No. PUNTO 80
FECHA DEL INFORME 15 DE FEBRERO DE 2017 CODIGO LPR-IAV-0090-2017
DIRECCION APROXIMADA KM 3 VIA CRUCE EL TABLAZO- RIONEGRO
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
I DETERMINACION DEL VALOR
ESTUDIO DE MERCADO
DIRECCION VALOR TOTAL | DEPUR. % | VALOR DEPURADO AREA VALOR M2 DESCRIPCION FUENTE
Sector Barroblanco $ 125.819.000,00 5% S 119.528.050,00 800,00 S 149.410,06 Venta real Juan Andres Solis Por Cuadras
Sector Barroblanco $ 121.090.000,00 5% S 115.035.500,00 800,00 S 143.794,38 Oferta vigente Juan A. Solis Por Cuadras
http://porcuadras.net/propiedad/5523
Sector Barroblanco $ 171.084.000,00 5% S 162.529.800,00 1010,00 S 160.920,59 | 733/finca-en-venta-rionegro-comercial Por Cuadras
oriente-antiogueno
Sector Barroblanco $ 156.013.000,00 5% S 148.212.350,00 950,00 S 156.013,00 Oferta vigente Jose J. Mesa LJ inmobiliaria
PROMEDIO 152534,5079
DESVIACION ESTANDAR 7496,186376
COEFICIENTE DE VARIACION 4,9%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA -0,104940455
LIMITE SUPERIOR 160030,6943
LIMITE INFERIOR 145038,3215 VALOR ADOPTADO I $ 160.000

FIRMA DEL AVALUADOR
RNA No. 3347



http://porcuadras.net/propiedad/5523733/finca-en-venta-rionegro-comercial-oriente-antioqueno
http://porcuadras.net/propiedad/5523733/finca-en-venta-rionegro-comercial-oriente-antioqueno
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