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RESOLUCION 0262
7 6 JuL 72023

“POR MEDIO DE LA CUAL SE LIQUIDA EL EFECTO PLUSVALIA Y SE
DETERMINA EL MONTO DE PARTICIPACION PARA EL INMUEBLE
IDENTIFICADO CON LA MATRICULA INMOBILIARIA. 020-79164, UBICADO EN
EL MUNICIPIO DE RIONEGRO - ANTIOQUIA”

La Secretaria de Planeacién y la Secretaria de Hacienda, en uso de sus facultades
legales conferidas por la Ley 388 de 1997, Ley 2079 de 2021, Decreto Nacional 019
de 2012, Decreto Nacional 1077 de 2015, Decreto Nacional 2218 de 2015,
Decreto Municipal 124 de 2018, Acuerdo 023 d?.2012, y

CONSIDERANDO

Que la Constitucion Politica de Colombia, en su articulo 82, sefala que las
entidades publicas participaran en la plusvalia que genere su accion urbanistica y
regularan la utilizacion del suelo y del espacio aéreo urbano en defensa del intgrés
comun.

Que la Ley 388 de 1997 establece mecanismos para regular dichas a
urbanisticas que dan derecho a las entidades publicas a participar en las plusvalias
resultantes de las referidas acciones urbanisticas, con el fin de distribuir y sufragar
equitativamente los costos del desarrollo urbano, el mejoramiento del espacio
publico y, en general, la calidad urbanistica del territorio municipal o distrital. '

Que el articulo 73 de la misma normatividad dispone que los concejos municipales
y distritales estableceran, mediante acuerdos de caracter general, las normas para
la aplicacién de la participacion en la plusvalia en sus respectivos territorios.

Que el articulo 74 del mismo estatuto determina las siguientes actuaciones
urbanisticas como hechos generadores de la participacion en plusvalia: 1. La
incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion de
parte del suelo rural como suburbano; 2. El establecimiento o modificaciéon del
régimen o la zonificaciéon de usos del suelo y 3. La autorizacién de un mayor
aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando el indice de ocupacion
o el indice de construccion, o ambos a la vez.

Que efectuado el respectivo estudio juridico y normativo para la aplicacion de la
participacién en plusvalia del Municipio de Rionegro, se consideré necesaria la
expedicion de una normatividad completa y especifica que respondiera a las

necesidades regulatorias en este aspecto. 5
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Que en virtud de lo anterior, el Concejo Municipal expidio el Acuerdo 023 del 2012,
mediante el cual se fijaron las reglas generales para la determinacion del efecto
plusvalia en Municipio de Rionegro, se definieron los lineamientos para regular la
operatividad de la liquidaciéon de la participacion en la plusvalia respecto de su
hecho generador y su determinacion.

Que mediante el Acuerdo No.104 de 2000, se expidid el Plan de Ordenamiento
Territorial en el municipio de Rionegro, el cual fue modificado por el Acuerdo 076 de
2003, Acuerdo 056 de 2011, Acuerdo 028 de 2016 y el Acuerdo 002 de 2018.

Que el 09 de abril de 2018 se expide el Decreto Municipal 124 de 2018 "Por medio
del cual se compilan los Acuerdos 056 de 2011, 023 de 2012, 028 de 2016 y el 002
de 2018 -Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Rionegro"

Que el dia 05 de mayo de 2020 se expide la Resolucion 0253 “POR LA CUAL SE
DESAFECTAN UNOS PREDIOS, SE REDELIMITA EL AREA DE ECOPARQUES
DEL AEROPUERTO Y SE ADOPTAN OTRAS DISPOSICIONES”

Que la Resolucion 0253 de 2020 establece:

RTICULO 1. “DESAFECTACION: Desafectar como areas del “Ecoparque
arcavas del Aeropuerto” la totalidad de la extension de los predios con cedula 2
atastral 6152001001002400575, 6152001001002400576, y parte del predio
1520010012400179, y matriculas inmobiliarias 020-55211, 020-79164 y 020-
164, respectivamente, con un area total de 20,98ha, de las 65,17 obtenidas
ediante la delimitacion inicial del Ecoparque, de conformidad con lo expuesto en
la parte considerativa de la presente Resolucion.”

Que con ocasion de la desafectacion de carcavas realizada mediante Resolucion
0253 de 2020, el predio con Matricula Inmobiliaria 020-79164, quedo en suelo rural
de desarrollo restringido en zona homogenea de mayor aprovechamiento.

Que el articulo 80 de la Ley 388 de 1997, reglamentado por el Decreto Nacional
1420 de 1998, establecio el procedimiento del calculo de la plusvalia, razén por la
cual la Secretaria de Planeacion solicitd a la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin
y Antioquia, adelantar la consultoria para realizar el estudio técnico y juridico para
la liquidacion del efecto plusvalia para los suelos urbanos y rurales, de acuerdo con
la“determinacion del mayor valor generado en algunos predios ubicados en el
bicado en zona rural, se les autorizaron mayores aprovechamientos del suelo.

Que mediante oficio LPR-787 de 28 de agosto de 2018, la Lonja de Propiedad Raiz
de Medellin, hizo entrega de la estimacion de los valores de P1y P2 en los poligonos
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de plusvalia definidos en el Acuerdo 002 de 2018 y ubicados en el Municipio de
Rionegro -Antioquia.

Que, por otra parte, para la realizacion de los avaluos que sirven de fundamento
para la liquidacion del efecto plusvalia, en el cual se determina el mayor valor
generado, la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia realizé estudio
técnico siguiendo la metodologia descrita en el numeral 4 (pag.11 y siguientes) del
Documentos Técnico de estimacion de los valores de P1 y P2 adjunto a este acto
administrativo.

El desarrollo de la referida metodologia se efectuo asi:

e |dentificacion de las zonas generadoras de plusvalia

Determinacién de las zonas homogéneas fisicas de P1

Determinacion de las zonas homogéneas geoecondmicas para P1
Determinacion de las zonas homogéneas fisicas de P2

Determinacion de Valores de las zonas homogéneas geoeconémicas para P2

Que con base en el estudio técnico elaborado por La Lonja los escenarios
comparativos de la norma antes de la Accidn Urbanistica (P1) y después de la
Accion Urbanistica (P2), fueron:

3
P1 P2
(Antes de la accion Urbanistica) (Después de la accién urbanistica)
Acuerdo 056 DE 2011 Acuerdo 002 de 2018 il
1. Analisis de la normativa del P1 (Hecho Generador: Mayor aprovechamiento)z
[ M., ZHF Puntos Muestra ZHG ZHG Valor por m2 a enpro
! de 2018
743-756-768-778-783-800-923-
P1 | 939-840-960-985-992-37-126-
020-79164 1122201 129-187-259-278-285-289-290- | 017P1 $131.000 $132.326
i 318-329-332-360-368-417-422-
| 714
M.1. Hecho Area bruta | Area del | P1 (Acuerdo 056 de 2011)
Sommadar ?:é‘ll-) e g;ledto Area area aprovechable P1 P1 Valor
Hecho protegida segun area
generad | (M2) m2 % aprovecha
or (AHG) ble
020-79164 | mayor 54 736 54736 2588344 | 2B.852,56 52.71% $132.326 $69.752
aprovecha
miento
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2. Analisis de la normativa del P2 (Hecho Generador: Mayor aprovechamiento)

oo M.1. ZHF Punto Muestra ZHG Valor a enero de 2018
020-79164 112220602 756-992-484 111P2 249.000
M.I. Hecho Area Area_ del P2 (Acuerdo 002 de 2018)
Sorveraies ::gtl':a %) Eifg;% 2 rea Area aprovechable P2 | P2 Valor
(ABL) generador | Protegida | — % segun area
(AHG) (m2) g::rovecha
e
020-79164 | mayor 54.736 54.736 19.735,92 35.000,08 63,94% $249.000 | $159.219
aprovecham
iento
Matricula Valor P1 Valor P2 Efecto Plusvalia
_ (Ene 2018)
020-79164 $69.752 $159.219 $89.467

Que el calculo de los valores del P1y P2 segun los informes de avallos presentado
por la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia y de acuerdo con las
indicaciones de la Secretaria de Planeacion es a enero de 2018.

Que por otra parte la Ley 388 de 1997 establece en el articulo 78: “AREA OBJETO
DE LA PARTICIPACION EN LA PLUSVALIA. El nimero total de metros cuadrados
ue se considerara como objeto de la participacion en la plusvalia sera, para el caso
cada inmueble, igual al area total del mismo destinada al nuevo uso o mejor
provechamiento, descontada la superficie correspondiente a las cesiones
urbanisticas obligatorias para espacio publico de la ciudad, asi como el area de
eventuales afectaciones sobre el inmueble en razén del plan vial u otras obras
publicas, las cuales deben estar contempladas en el plan de ordenamiento o en los
instrumentos que lo desarrollen.

Que el Decreto compilatorio 124 de 2018 establece:

“ARTICULO 4.3.4.3. Obligaciones Urbanisticas en Parcelaciones de Vivienda
Campestre - Residencial. Todo proyecto de parcelacion de vivienda campestre o
residencial que se adelante en el municipio de Rionegro debera dar cumplimiento a
las obligaciones urbanisticas que se establecen en la presente disposicion.

1. Parcelacion Tradicional:

a. Cesiones Urbanisticas:
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Tipo de Cesion

Porcentaje

Destinacion

Cesiones Tipo A (Vias)

Construccion y cesion de las vias de la malla vial publica
rural, presentes en el predio a desarrollar del proyecto
urbanistico.

Para los desarrollo sobre los corredores viales suburbanos,
son de obligatoria cesion las éreas de reserva o exclusion a
que se refiere la Ley 1228 de 2008, asi como las franjas de
aislamiento y las calzadas de desaceleracion de que trata el
Articulo 2.2.2.2.2.3. del Decreto Unico Nacional 1077 de
2015.

Estas areas seran reforestadas con especies nativas, sin
fines comerciales y para la proteccion ambiental.

i 20% del area Como espacio publico dtil o efectivo un porcentaje
%ssg;ggfos Pub ’ggf 8 bruta del lote defenm‘n_a‘do de la cesion debera ubicarse en el acceso a la
dotado parcelacion de acuerdo con el planteamiento urbanistico,
para generar espacio publico efectivo en la zona de su
ubicacién.
Un 2% del area | Deben localizarse en el Centro Poblado Rural o Suburbano
bruta del predio | mas cercano o donde lo determine la Secretaria de
Cesiones Tipo  C | en sueloy 20 m? | Planeacion, o la dependencia que haga sus veces para suplir
(Equipamientos) de edificacion déficits en otras zonas del Municipio.
por cada parcela
0 vivienda.

Que sobre el predio no se evidencia vias obligadas.

Que de acuerdo con las cesiones en suelo el Area Objeto de Participacid e
siguiente: .5

M.1. Area total | vias Cesion tipo B | Cesién Tipo C Total | Area objetc de

del lote/m2 obligadas/m 20% ABL/m2 en suelo 2% Cesiones/im2 | participacion en

2 ABL/m2 plusvalia/m2

020-79164 54.736 0 10.947.20 1.094,72 12.041,92 42 694,08

Que el articulo 81 de la ley 388 de 1997 en su parrafo tercero indica que “para los
fines de publicidad frente a terceros, una vez en firme el acto administrativo de
liquidacién del efecto plusvalia, se ordenara su inscripcion en el folio de matricula
inmobiliaria de cada uno de los inmuebles. Para que puedan registrarse actos de
transferencia del dominio sobre los mismos, sera requisito esencial el certificado de
la administracion en el cual se haga constar que se ha pagado la participacion en la
plusvalia correspondiente”.

Que el articulo 83 de la ley 388 de 1997, modificado por el Articulo 181 del Decreto
Nacional 019 de 2012 respecto a la exigibilidad y cobro de la participacion indica
que “solo sera exigible al propietario o poseedor del inmueble respecto del cual se
haya liquidado e inscrito en el respectivo folio de matricula inmobiliaria un efecto de
plusvalia, en el momento en que se presente cualquiera de las siguientes
situaciones: ;
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1. Solicitud de licencia de urbanizacion o construccion, segun sea el caso, aplicable
para el cobro de la participacion en la plusvalia generada por cualquiera de los
hechos generadores de que trata el articulo 74 de la Ley 388 de 1997.

2. Cambio efectivo de uso del inmueble, aplicable para el cobro de la participacion
en la plusvalia generada por la modificacion del régimen o zonificacion del suelo.

3. Actos que impliquen transferencia del dominio sobre el inmueble, aplicable al
cobro de la participacion en la plusvalia de que tratan los numerales 1y 3 del referido
articulo 74.

4. Adquisicion de titulos valores representativos de los derechos adicionales de
construccion y desarrollo, en los términos que se establece en el articulo 88 y
siguientes de la presente Ley (...).”

Que una vez se configure uno de los presupuestos del mencionado articulo 83 de
la Ley 388 de 1997, modificado por el Articulo 181 del Decreto Nacional 019 de 2012
respecto a la exigibilidad y cobro de la participacion, se procedera a expedir la
correspondiente comunicacion de exigibilidad, esto en los términos del articulo 84
de la Ley 388 de 1997; No obstante se podra hacer uso de lo estipulado en el
paragrafo 1°del articulo 181 del mencionado Decreto nacional, en caso de que se
encuentre dentro del evento alli previsto.

Asi- mismo la Ley 388 de 1997, en el articulo 79° establece: “Monto de la
articipacion. Los concejos municipales o distritales, por iniciativa del alcalde, 6
stableceran la tasa de participacion que se imputara a la plusvalia generada, la

cual podra oscilar entre el treinta (30%) y el cincuenta por ciento (50%) del mayor
valor por metro cuadrado. Entre distintas zonas o subzonas la tasa de participacién
podra variar dentro del rango aqui establecido, tomando en consideracién sus
calidades urbanisticas y las condiciones socioeconémicas de los hogares
propietarios de los inmuebles.

PARAGRAFO 1°- Cuando sobre un mismo inmueble se produzcan
simultaneamente dos o mas hechos generadores en razén de las decisiones
administrativas detalladas en los articulos precedentes, en el calculo del mayor valor
por metro cuadrado se tendra en cuenta los valores acumulados, cuando a ello
hubiere lugar.

PARAGRAFO 2°- En razén a que el pago de la participacion en la plusvalia al
municipio o distrito se hace exigible en oportunidad posterior, de acuerdo con lo
determinado por el articulo 83 de esta Ley, el monto de la participacion
correspondiente a cada predio se ajustara de acuerdo con la variacion de indices
de precios al consumidor (IPC), a pamr del momento en que quede en firme el acto
de liquidacién de la participacion.”

oca g
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Para el caso en concreto dicho monto se encuentra establecido en el articulo 5.4.1.9
del Decreto compilatorio 124 de 2018.

“‘Articulo 5.4.1.9. Tarifa de la Participacién en Plusvalia y Forma de Pago. El
porcentaje de participacion del municipio o las entidades beneficiadas en la
plusvalia, que debera liquidar la Secretaria de Hacienda generadas por las acciones
urbanisticas, sera:

1. Para quienes cancelen dentro de los primeros doce (12) meses, contados a partir
de la notificacion de la liquidacion del célculo del efecto plusvalia, la tarifa a cancelar
sera del treinta por ciento (30%).

2. Para quienes cancelen después de los doce (12) meses y antes de los
veinticuatro (24) meses, contados a partir de la notificacion de la liquidacion del
célculo del efecto plusvalia, la tarifa a cancelar sera del cuarenta por ciento (40%,).
3. Para quienes cancelen después de los veinticuatro (24) meses, contados a partir
de la notificacion de la liquidacion del calculo del efecto plusvalia, la tarifa a cancelar
sera del cincuenta por ciento (50%). (...)"

En meérito de lo expuesto, la Secretaria de Planeacion y la Secretaria de Hacienda,
RESUELVEN

ARTICULO PRIMERO. DETERMINAR Y LIQUIDAR el efecto plusva
metro cuadrado para los inmuebles identificados con matriculas inmobiliarias 020-
79164.

Matricula Hecho Generador Valor P1 Valor P2 Efecto Plusvalia
(Ene 2018)
020-79164 | Mayor aprovechamiento $69.752 $159.219 $89.467

ARTICULO SEGUNDO: ESTABLECER el Monto de la participacién en Plusvalia
para el inmueble identificado con matricula inmobiliaria 020-79164 de Ia siguiente
forma:

M.L. Hecho Generador Area Total Area objeto de Efecto plusvalia Monto
total del | Cesiones/ | participacion en por m2 con base participacion en
lote/m2 m2 plusvalia/m2 en el (ABL) plusvalia

020-79164 | Mayor 54736 12.041,92 | 42.694,08 $86 467 $3.819.711.255 .

aprovechamiento | ]

ARTICULO TERCERO. TASA DE PARTICIPACION. Esta aplica una vez sea
exigible la participacion de la plusvalia de acuerdo con las situaciones descritas en
el Articulo 83 de la Ley 388 de 1997, modificado por el Articulo 181 del Decreto
Nacional 019 de 2012, en concordancia con lo establecido en el Articulo 4 del

Acuerdo 023 de 2012. ?
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M.1. Tarifa del 30% Tarifa del 40% Tarifa del 50%
020-79164 $1.145.913.377 $1.527.884.502 $1.909.855.628
TARIFA PLAZO
30% Si cancela dentro de los primeros 12 (doce) meses de la exigibilidad
40% Si cancela después de los 12 meses y antes de los 24 meses de la exigibilidad
50% Si cancela después de 24 meses de Ia exigibilidad

ARTICULO CUARTO: AJUSTE IPC. Ajustense los montos del efecto plusvalia
establecidos en la presente resolucién, de acuerdo con la variacion de Indice de
Precios al Consumidor (IPC) de conformidad con lo establecido en el articulo 2 del
Decreto nacional 1788 de 2004, con base en el mes de enero de 2018.

ARTICULO QUINTO: ANEXOS Incorpérese como parte integral del presente acto
administrativo la Estimacion de los valores de P1y P2, asi como los puntos muestra
del P1y P2.

ARTICULO SEXTO: EXIGIBILIDAD tal como quedd descrito en la parte
onsiderativa del presente acto administrativo la exigibilidad y cobro de la
articipacion solo sera exigible al propietario o poseedor del inmueble respecto del

cual se haya liquidado e inscrito en el respectivo folio de matricula inmobiliaria un

efecto de Plusvalia, cuando se presente cualquiera de situaciones descritas en el 8

articulo 83 de la Ley 388 de 1997, modificado por el Articulo 181 del Decreto

Nacional 019 de 2012. Dicha situacion sera comunicada a través de acto

administrativo.

ARTICULO SEPTIMO: NOTIFICACION. Notifiquese el presente acto administrativo
a la sociedad INVERSIONES TALASIA S.A'S identificada con Nit. 901.114.105-3,
en calidad de actual titular del derecho real de dominio del predio identificado con
matricula inmobiliaria 020-79164, de conformidad con lo establecido en el Decreto
compilatorio 124 de 2018, y al Estatuto Tributario Nacional: notificarse de manera
electronica, personalmente o a través de la red oficial de correos o de cualquier
servicio de mensajeria especializada debidamente autorizada por la autoridad
competente de acuerdo con lo establecido en los articulos 565 del Estatuto
Tributario, de acuerdo con lo establecido en el articulo 81° de la Ley 388 de 1997 y
bajo los parametros establecidos en el considerando 34.3 de la Sentencia C-035 del
2014,

ARTICULO OCTAVO: RECURSO. Contra la presente resolucion procedera
exclusivamente el recurso de reposicion dentro de los términos previstos para el
efecto en el Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso

Administrativo, segun lo establecido en el articulo 81 y 82 siguiente de la Ley 388
de 1997.
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ARTICULO NOVENO: ANOTACION. En los términos establecidos en el articulo 81
de la Ley 388 de 1997, para los fines de publicidad frente a terceros, una vez en
firme el presente acto administrativo de liquidacion del efecto plusvalia, se solicita a
la Oficina de Registro e Instrumentos Publico de Rionegro la inscripcién de dicha
anotacion en el folio de la matricula inmobiliaria 020-79164.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

PAOLA gTﬁINA CASTRO Orﬁéz LAURA EMT ARULANDA TOBON

Secretaria de Planeacio secretaria de Hacienda

Redactor y transcriptor: Nestor lvan Quintero Gonzalez@/"'
Archivado en: Expediente de P}usvaiia M.l 020-79164

Elaboro | Nestor Ivan Quintero Gonzalez — Contratistad -
Reviso Paola Catalina Castro Gémez — Secretaria de Planeacifn” VV\-—/'/

Los arriba firmantes declaramos que hemos revisado el documento y lo encontrdmos ajustado a
las normas y disposiciones legales vigentes y por lo tanto, bajo nuestra responsabilidad lo
presentamos para firma.

9
NOTIFICACION AL INTERESADO
El dia de hoy siendo las se
notifica el contenido de la presente Resoluciéon a
. con
cédula de ciudadania N.° en calidad de

, se le entrega copia auténtica de la misma y se
entrega Estimacion de los valores de P1 y P2, Metodologia para la estimacion de
los valores P1y P2, avaltios puntos muestra del P1y P2. Noventa y ocho (98) folios.

ELNOTIFICADO:

C.C:

Direccion:

Correo electronico:

Teléfono:
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LPR - 787
Medellin, 28 de agosto de 2018

Doctor:

GUILLERMO LEON GOMEZ
Secretario de Planeacion

Calle 49 No. 50-05

Municipio de Rionegro - Antioquia

Asunto: Entrega de producto final correspondiente a: <<Metodologia para la estimacion de los
valores de P1y P2 en los poligonos de plusvalia definidos en el Acuerdo 002 de 2018 y ubicados
en el Municipio de Rionegro - Antioquia>>

Cordial Saludo,

De la manera mds atenta nos permitimos enviar el primer producto final de la consultoria contratada
por usted conforme a la propuesta econémica No. LPR-AV-1015, presentada el pasado 17 de
febrero de 2017. Dicha consultoria corresponde a la metodologia para la estimacion de los valores
de P1y P2 en los poligonos de plusvalia definidos en el Acuerdo 002 de 2018 y ubicados en el
Municipio de Rionegro - Antioquia.

Agradecemos la confianza depositada en muestra corporacion, asi como la oportunidad que nos
brinda el poder servirle.

Atentamente,

1
DIANA M. BERNAL R.
Directora de Avallos
Corporacién Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia, El Gremio Inmobiliario.

CCial. Premium Plaza | carrera 43 A con calle 30 | local 4450 - 4o Piso | Teléfono: (054) 448 1418 | E-mail: info@lonja.org.co
2 Medellin - Colombia LPR - 787
n Facebook: lonjamedetlin | WWW.10Nja.0rg.co | ' Twiter:@lonjademedellin



-~ & e N = N =

Sy
La Lo

El gremio inmobiliar

nja

de Medellin y Antioquia

CONTENIDO
INTRODUCCION ...ttt et ens et e s s e 5
ORIETIIOE oo s e s 12
DELIMITACION DE LA ZONADE ESTUDIO ......oovvvniiiiee e, 13
il AT R TR TIPS | e 14
MARCO TEORICD........coivisinsnvisnmmmusisvinmivimivsissaiissiasiaiom cossssbapissiisiad 2
METODOLOGHA ...t e e ean e e e saeaneens 1
TRABAIOBBITRDOR . v ivnissivaasssmnussssmmsinmmssimimiiis i s oasis 18
T U SRR .| 20

CCial. Premium Plaza | carrera 43 A con calle 30 | local 445¢ - 40 Piso | Teléfono: (054) 448 1418 | E-mail: info@lonja.ore.co

3

Medellin - Colombia

) LPR - 787
n Facebook: lonjamedellin | WWW.|01ja.0rg.co | ’ Twiter-@lonjademedallin



*
La Lonja

El gremio inmabihano
de Medellin y Antioquia

ILUSTRACIONES
ILUSTRACION 1 - DELIMITACION DE LA ZONA DE ESTUDIO «..vveveeeererseveereresnesssseresseressessesesessenersesesserense 13
[LUSTRACION 2 - PROCEDIMIENTO DEL EFECTO PLUSVALIA ......oovoeeeeeeeeeeeeeee e 7
TABLAS
TABLA 1 = METODOLOGIAS VALUATORIAS .....veeveveeesseereressesessesassesssersssesersssseesseserassorersesassesessesereesener 10
ECUACIONES
ECUACION 1 - METODO COSTO DE REPOSICION .....vvveeiiescreciesscevainessssesasssessassseseenssanssessesssessssensssssseses 3

C Gial. Premium Plaza | carrera 43 A con calle 30 | local 4450 - 4o Piso | Teléfono: (054) 448 1418 | E-mail: info@lonja.org.co

4 Medellin - Colombia

n Facebook: lonjamedellin | WWW.I0nja.0rg.co | , Twiter @lonjademedellin

LPR-787



ey
La Lonja

El eremio inmobiliario
de Medellin y Antioguia

1. INTRODUCCION

El siguiente documento redne todos los aspectos normativos y metodoldgicos para la realizacion
del encargo solicitado por la Secretaria de Planeacion del municipio de Rionegro y que corresponde
a la la estimacion de los valores de P1y P2 en los poligonos de plusvalia definidos en el Acuerdo
002 de 2018 y ubicados en el Municipio de Rionegro - Antioguia.

De este modo la participacion en plusvalia, propone recuperar parcialmente el mayor valor del suelo
producto de decisiones administrativas ya que el plus valor generado no se debe a la inversion o
esfuerzo privado sino a una decisién publica.

La plusvalia esta reglamentada por la Ley 388 de 1997, que constituye la Ley de Desarrollo
Territorial, en su articulo 73 consigna <<...... las acciones urbanisticas que requlan la utilizacion
del suelo v del espacio aéreo urbano incrementando su aprovechamiento, generan beneficios que
dan derecho a las entidades publicas a participar en las plusvalias resultantes de dichas acciones.>>

Como se explica mds adelante, el marco normativo de la Plusvalia prevé el procedimiento a sequir
para determinar el beneficio originado en la accién urbanistica. El proceso involucra el andlisis de
las normas y el desarrollo de las reglamentaciones correspondientes en el <<antes y después
de...>> lo que permitira establecer, los mayores valores resultado de la nueva reglamentacion.

La normatividad a aplicar en el primer escenario (valores de referencia) y en el segundo escenario,
esta determinada por el Plan de Ordenamiento Territorial, que definen la norma antes y después de
la accién urbanistica.

La normatividad a aplicar en el primer escenario (precio de referencia P1) es la establecida por la
administracion municipal que hace referencia al Plan de Ordenamiento Territorial reglamentado
mediante el Acuerdo 056 de 2011 <<Por medio del cual se adopta la revision y ajuste del Plan de
Ordenamiento Territorial para el Municipio de Rionegro.>>

CCial. Premium Plaza | carrera 43 A con calle 30 | local 4450 - 4o Piso | Teléfono: (054) 448 1418 | E-mail: info@lonja.org.co
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La normatividad a aplicar en el sequndo escenario (precio de referencia P2) es la establecida por la
administracion municipal que hace referencia al Plan de Ordenamiento Territorial reglamentado
mediante el Acuerdo 002 de 2018 <<Por medio del cual modifican excepcionalmente unas normas
urbanisticas del plan de ordenamiento territorial del municipio de Rionegro — Antioquia, Acuerdo
056 de 2011 y se adoptan otras disposiciones.>>

De igual manera, el cobro de la participacion en plusvalia en el municipio de Rionegro, se realiza
de acuerdo con lo indicado en la siguiente normatividad:

Acuerdo 005 del 15 de febrero de 2012, <<Por medio del cual se adopta el estatuto tributario para
el municipio de Rionegro.>>
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1.1. PLUSVALIA

La participacion en plusvalia busca hacer méds equitativo el desarrollo urbano permitiendo la
participacion de los municipios en los mayores valores generados por decisiones tomadas en los
Planes de Ordenamiento Territorial, en materia de clasificacion de los suelos y de asignacion de
usos y edificabilidad a cada predio.

Esta participacion (Art. 73 Ley 388 de 1997) propone recuperar parcialmente el mayor valor del
suelo producto de decisiones administrativas, ya que el plusvalor generado no se debe a la
inversion o esfuerzo privado sino por una decisién publica. La plusvalia esta reglamentada por la
Ley 388 1997 Ley de Ordenamiento territorial donde se define como:

<<Articulo 73 Nocién: De conformidad con lo dispuesto por el articulo 82 de la Constitucion
Politica, las acciones urbanisticas que regu/an la utilizacion del suelo y del espacio aéreo urbano
incrementando su aprovechamiento, generan beneficios que dan derecho a las entidades ptblicas
a participar en las plusvalias resultantes de dichas acciones. Esta participacion se destinard a la
defensa y fomento del interés comun a traves de acciones y operaciones encaminadas a distribuir
v sufragar equitativamente los costos del desarrollo urbano, asf como el mejoramiento del espacio
publico y, en general, de la calidad urbanistica del territorio municipal y Distrital.>>

Y por el Decreto 1788 de 2004, <<Por ¢! cual se reglamentan parcialmente las disposiciones
referentes a la participacion en plusvalia de que trata la Ley 388 de 1997>>, compilado en el Decreto
1077 de 2015 << Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda,

Ciudad y Territorio.>>
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1.2. GENERALIDADES

<<la participacion en la plusvalia es una herramienta para enfrentar la especulacion con el suelo
porque modifica el horizonte de expectativas de los agentes.>> 'Tal como lo plantean los
economistas, el precio del suelo siempre refleja el valor presente de las plusvalias esperadas o
anticipadas en relacién con un uso potencial en el futuro.

No es posible entonces pensar que si se interviene de alguna manera en el precio del suelo no se
estd incidiendo sobre las plusvalias o viceversa, ya que existe una conexion directa entre precios
del suelo y plusvalias, al punto que economistas expertos en el tema afirman que practicamente
los precios del suelo son plusvalias.

En ausencia de cualquier tipo de regulacién o de intervencion del Estado el propietario deriva el
mayor precio que es posible obtener en funcidn de la capacidad de pago de las personas. Al adoptar
la participacion en las plusvalias el propietario no podra elevar los precios del suelo porque estos
ya estan en el punto maximo posible, porque es claro desde la economia que el precio del suelo
esta formado esencialmente por la demanda, no por la oferta. Por eso cualquier carga que incide
sobre el valor del suelo afecta solamente al propietario.

El crecimiento de los precios de suelo, resaltando que se trata exclusivamente del suelo, es un
beneficio privado que surge de un proceso colectivo, como es la urbanizacion. Los propietarios de
los terrenos de la ciudad o de sus alrededores, ven crecer su patrimonio, a veces de manera muy
apreciable, a costa del esfuerzo global de la sociedad, sin que ellos desempenen un papel activo en
esta elevacion de precios. Lo equitativo es que el estado, en representacion de los intereses
colectivos, rescate ese beneficio para ponerlo al servicio de la comunidad, como bien lo ha
entendido y formalizado el ordenamiento juridico colombiano.?

Histdricamente, parte del esfuerzo colectivo que implica la construccion de una ciudad y los altos
costos que ello representa han sido apropiados por los particulares, quienes ven incrementado el
valor de sus terrenos, muchas veces de manera acelerada, sin esfuerzo alguno.

1 na buena definicion de especulacion es la capacidad de ciertos agentes de imponer a los demds agentes du representacion de
lo que son los precios de la tierra. Se sabe que el especulador actiia sobre el mercado y no en el mercado, por esta razén, los
mecanismos de recuperacion de plusvalias operan como un mecanismo que disciplina el mercado, que ayuda a que funcione

mejor.
2 (Copello)
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El propietario es consistente de que la tierra para urbanizar es un bien necesario y escaso. Tarde o
temprano la Administracion, o la presion misma de la ciudad, hardn que sus terrenos sean
urbanizables y esto eleva los precios sin necesidad de incorporar trabajo o inversion alguna en la
produccion de esta ganancia. Igual fenémeno puede ocurrir al interior de la ciudad cuando se decide
cambiar la reglamentacién de una determinada érea y en virtud de ello aumenta la posibilidad de
aprovechamiento del suelo, ya sea porque se puede construir mas o por qué se puede destinar el
inmueble a un uso mas rentable.

Las decisiones que toma la Administracion en desarrollo de su funcién de planificacion urbana y
que hacen elevar los precios de la tierra, “aparentemente” sin costo alguno, tiene un precio para la
sociedad en su conjunto y este precio lo apropia actualmente el particular dueio de la tierra. La
decision de incorporar un terreno al perimetro urbano de la ciudad, el acto por el cual se autoriza
una mayor edificabilidad o permitir que en una zona se puedan desarrollar usos econdémicos mas
rentables, implican una serie de compromisos por parte de la Administracion con el fin de hacer
posible que sus decisiones puedan ser viables en la practica. Los barrios nuevos necesitan vias de
acceso y redes de servicios publicos; si una zona aumenta en densidad o usos econémicos,
necesita otro tipo de infraestructura y equipamientos urbanos.

En sintesis: Es la decision de la Administracian la que hace incrementar el valor del suelo, aumento
que estd necesariamente ligado a toda la inversidn publica que implica concretar este proceso de
urbanismo. No obstante, lo anterior, los particulares han venido apropiando este mayor valor o
esperan hacerlo en algun momento. En otras palabras, de manera paraddjica, el proceso de la
gestidn estatal de la urbanizacion de la tierra termina siendo un factor de especulacion y eventual
exclusion social para la adquisicion de la lierra por parte de los mds pobres.

La participacion en la plusvalia derivada de la accion urbanistica del Estado no solo constituye un
mandato constitucional, sino que es uno de los principales instrumentos de gestion del suelo, de
regulacion del mercado de la tierra y de financiacion del desarrollo urbano previstos en la Ley 388
de 1997. Se trata de una herramienta que sirve de soporte basico a las distintas actuaciones de las
entidades publicas contempladas en dicha Ley y, por tanto, como ya se ha expresado, su utilizacién
més que una prerrogativa es un deber para las entidades pablicas, para dar cumplimiento a los
objetivos de equidad social, redistribucion y solidaridad contemplados en nuestro ordenamiento
juridico.

Este principio de la participacién de las entidades publicas en las plusvalias derivadas de su accién
urbanistica, se vincula a los otros cuatro principios centrales de la Ley 388 de 1997, directamente
derivados de la Constitucion Politica, como son la funcidn social y ecolégica de la propiedad, la
prevalencia del interés general sobre el particular, el urbanismo como funcidn pablica y la
distribucion equitativa de las cargas y beneficios derivados del desarrollo urbano.
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A partir de la expedicion de la Ley 388 de 1997 en las practicas urbanas, que son basicamente
procesos de subdivision, transformacion ocupacion, habitacion y conservacion de territorios estos
principios se traducen en importantes premisas:

La primera, un nuevo significado del principio de la funcién social de la propiedad. Durante algtin
tiempo la interpretacion de esta formula se tradujo en dos alternativas:

* Una, la prerrogativa de expropiacion que tienen las entidades publicas o, Dos en la
supuesta imposicion al propietario de explotar adecuadamente su tierra o de incorporarla
al mercado, para contrarrestar |a idea de una propiedad inmavil, traducida en la retencion
o el acaparamiento, que se caracterizaba como una forma de propiedad feudal,
representacion, por lo demas heredada del orden colonial.

o El derecho de urbanizar y de construir no estd incorporado per se en el derecho de
propiedad, sino que es un derecho que se adquiere en la medida en que se asuman las
cargas que a favor de la colectividad determine el Plan.

o Al separar el derecho de urbanizar y el de construir del de propiedad se puede hacer
efectivo el cardcter de derecho-deber y se puede afirmar el principio de solidaridad y se
posibilita la aplicacion de mecanismos de recuperacion de las plusvalias para la
colectividad.

La recuperacion de plusvalias en Colombia es antes que todo un derecho colectivo ejercido por las
entidades publicas, mds que un impuesto o un simple tributo. Por tal razén existen todos los
sustentos politicos y juridicos posibles para aplicar cualquier tipo de mecanismos tendientes a su
recuperacion.

Una razon, para justificar la intervencion en el mercado de la tierra es el hecho de que un terreno
no solo vale por sus caracteristicas fisicas y su localizacién sino, y sobre todo en el medio urbano,
por los derechos que le son atribuidos. Y esos derechos provienen de una decision de la
administracién publica, que por este simple hecho genera incrementos significativos de valor en
las propiedades privadas. La decision de la administracién, ademas debe estar sustentada en la
posibilidad de proveer de infraestructuras y de bienes colectivos, como la viabilidad, el agua, el
suministro de energia, los equipamientos y otros, lo que implica cargas de financiacién para toda
la colectividad. Es por eso que una figura que refleja bien esta situacion es la del enriguecimiento
sin causa del propietario.
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El impuesto predial y la participacion en la plusvalia son mecanismos complementarios no
alternativos como comiin y equivocadamente se piensa. Incluso el impuesto predial tiene la
capacidad de recuperar plusvalias porque, de conformidad con lo ya expresado, técnicamente las
plusvalias estan incidiendo sobre un precio que es captado por el predial. No obstante, la capacidad
efectiva del impuesto predial de recuperar plusvalias esta relacionada con la tarifa y, sobre todo,
con la metodologia para establecer la base gravable, es decir con el avaltio catastral o el autoavalto,
que tendria que recager los precios del suelo solamente y no las construcciones.

Tal vez una de las iniciativas mas interesantes para potenciar la recuperacion de los incrementos
en los precios de los terrenos urbanos es la introduccion de un nuevo mecanismo que Se propone
complementar el instrumento de la <<Contribucién de Valorizacién>> y que se ha denominado
<<Participacion Municipal en las Plusvalias Urbanas.>>

La nocién central que sustenta este nuevo mecanismo es la misma de la Contribucion de
Valorizacion: Las acciones estatales en la ciudad a menudo provocan incrementos muy cuantiosos
en los precios de determinados terrenos, favoreciendo enormemente a sus propietarios; parece
razonable que los beneficiarios pasivos de estas acciones colectivas, hagan participes a la
comunidad, al menos en parte, de estos beneficios.

Por razones de tipo juridico se tipifico este tributo como una nueva modalidad de gravamen que no
se confunde ni con un impuesto, ni una tarifa, ni una contribucion: se habla de <<Participacién>>,
como una cesion al Estado por parte de los particulares de un beneficio percibido por ellos de
manera privada y cuyo origen es colectivo.

En lo que se refiere a la exigibilidad del pago de la participacidn, existe un contraste marcado con
la <<contribucién de Valorizacién>>. Mientras que en esta ultima los contribuyentes deben pagar
el gravamen en un plazo determinado por la administracion local, que generalmente precede la
ejecucion de la obra, la <<Participacion en Plusvalias>> establece que los pagos deben realizarse
cuando el incremento de los precios de los inmuebles sean percibidos por sus propietarios de
manera efectiva: cuando se efecttie una transaccion con el predio, cuando se solicite una licencia
de urbanizacion o de construccion, cuando, en el caso pertinente, se lleve a cabo un cambio efectivo
en el uso del inmueble.
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OBJETIVOS

2.1. General

Adelantar la consultoria para la determinacion del mayor valor generado por la implementacion del
Acuerdo 002 de 2018, por el cual se modifican excepcionalmente unas normas urbanisticas del
plan de ordenamiento territorial del municipio de Rionegro — Antioquia, Acuerdo 056 de 2011y se
adoptan otras disposiciones.

2.2. Especificos

1.

Ubicar los poligonos donde se presentan los hechos generadores dentro del Acuerdo 002
de 2018.

Realizar el andlisis normativo del Acuerdo 056 de 2011 y el Acuerdo 002 de 2018.
Construir las zonas homogéneas fisicas, tanto para P1 como para P2, con base en la
informacion cartogréfica de los Acuerdos 056 de 2011 y 002 de 2018.

Determinar el muestreo minimo con base en la metodologia de elaboracién de zonas
homogéneas fisicas y geoecondmicas del Instituto Geografico Agustin Codazzi.
Determinar los valores de P1 y P2 para los poligonos en los que el municipio ha
determinado que existe cambio de normatividad.

Realizar la construccion de las zonas homogéneas geoeconémicas tanto para P1 como
para P2.

Realizar el cdlculo del efecto plusvalia por predio con base en la informacion base
entregada por el municipio de Rionegro.

Realizar el andlisis juridico del cobro de la participacion en plusvalia en el Municipio de
Rionegro.

2.3. Alcance del Trabajo

Calcular el efecto plusvalia de los predios ubicados en la zona rural y urbana del municipio de
Rionegro y que hacen parte de los hechos generadores de mayor aprovechamiento, cambio en
la clasificacion del suelo y cambio en la zonificacion del suelo.

Nota: Conforme a los establecido en la solicitud de la Secretaria de Planeacion del Municipio
de Rionegro, las fechas de los valores a calcular serdn para P1 (Diciembre de 2017) y para P2
(Febrero de 2018).
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1. DELIMITACION DE LA ZONA DE ESTUDIO

lustracion 1 - Delimitacidn de la zone de estudio

Los sectores objeto de estudio corresponden a poligonos definidos dentro del Acuerdo 002 de
2018 y sobre los cuales se clasifican en el hecho generador de mayor aprovechamiento, cambio en
la clasificacién del suelo y cambio en la zonificacion de uso del suelo.
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2. EQUIPO DE TRABAJO

Los diferentes organismos de nuestra entidad y profesionales que intervinieron en la elaboracion
del trabajo fueron:

[ ]

Junta de Avaliios Corporativos: La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia en su
proceso de valoracion de inmuebles, vincula a la Junta de Avaltios Corporativos integrada
por 7 miembros nombrados por el Consejo Directiva de Lonja. Los miembraos participantes
en este estudio fueron:

1. Carolina Quintero 5. Juan David Botero
2. Guillermo Restrepo 6. Juan Carlos R

3. Apolinar Estrada 7. Francisco Ochoa
4. Elkin Ruiz

Mesa consultiva: La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia en su proceso de
valoracion masiva, vincula a dos miembros de la Junta de Avaltos Corporativos, los cuales
son profesionales de amplia trayectoria en el mercado inmobiliario y en la valoracion,
permitiendo de este modo un acompanamiento metodoldgico y de soporte de valores. Los
miembros participantes en este estudio fueron:

1. Guillermo Restrepo
2. Apolinar Estrada

Banco de datos: La Lonja tiene uno de los mayores bancos de datos de avaltios del pais
con mas de 50.000 registros y es reconocida como lider a nivel nacional por las
investigaciones que de manera permanente efectia sobre el mercado inmobiliario y
particularmente sobre los precios y valores.

Este estudio de consultoria conté con el soporte del Departamento de Investigaciones de
La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia, a través de sus diferentes estudios e
investigaciones y bancos de datos.

Avaluadores Comisionados: En este estudio se contd con la participacion de
profesionales avaluadores afiliados a La Lonja, quienes son expertos en el mercado
inmobiliario de la zona, cuentan con las certificaciones que los acreditan y habilitan para
el trabajo; adicionalmente, son residentes del municipio. El equipo que participt en este
estudio es

1. José Julian Mesa. 5. Juan Gonzalo Mejia
2. Juan José Botero 6. Santiago Palacio
3. Alvaro Menco 7. Miller Escudero

4. Luis Quintero
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« Direccion de Avaliios: Se trata de un ingeniero con conocimientos en sistemas de
informacion geografica y avallios, mismo que tiene una gran trayectoria en la realizacion
de estudios de plusvalia y valorizacion. Para este estudio el profesional encargado es Diana
M. Bernal.

« Profesional en Avaliios: Se trata de un ingeniero con conocimientos en sistemas de
informacion geografica y nociones de valoracion, el cual adelanta el proceso de cruce da
datos y el control de calidad del estudio. Para este estudio el profesional encargado es
Heiver Herndndez

» Profesional Juridico.: Se trata de un grupo de profesionales en derecho y especializados
en el sector inmobiliario, mismos que han participado en diferentes procesos dentro y
fuera del departamento de Antioquia. Dicho grupo estd conformado por la firma Solarte
Abogados SAS.
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3. MARCO TEORICO

3.1.Normatividad Nacional Aplicable

Para el procedimiento de estimacion del efecto plusvalia, la Ley 388 de 1.997 establece lo
siguiente:

<<Articulo 73" - Nocion. De conformidad con lo dispuesto por el articulo 82 de la
Constitucion Politica, las acciones urbanisticas que regulan la utilizacién del suelo y del
espacio aéreo urbano incrementando su aprovechamiento, generan beneficios que dan
derecho a las entidades publicas a participar en las plusvalias resultantes de dichas
acciones. Esta participacion se destinard a la defensa y fomento del interés comiin a través
de acciones y operaciones encaminadas a distribuir y sufragar equitativamente los costos
del desarrollo urbana, asi como al mejoramiento del espacio publico v, en general, de la
calidad urbanistica del territorio municipal o distrital.>>

Los concejos municipales y distritales estableceran mediante acuerdos de caracter
general, las normas para la aplicacion de la participacion en la plusvalia en sus respectivos
territorios. Articulo declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional, mediante Sentencia
C-517 de 2007

<<Articulo 74° - Hechos generadores. Constituyen hechos generadores de la
participacion en la plusvalia de que trata el articulo anterior, las decisiones administrativas
que configuran acciones urbanisticas segun lo establecido en el articulo 8 de esta Ley, y
que autorizan especificamente ya sea a destinar el inmueble a un uso mas rentable, o bien
incrementar el aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor drea edificada, de
acuerdo con lo que se estatuya formalmente en el respectivo Plan de Ordenamiento o en
los instrumentos que lo desarrollen. Son hechos generadores los siguientes:

1. La incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion
de parte del suelo rural como suburbano.

2. El establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacién de usos del suelo.

3. La autorizacidn de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea
elevando el indice de ocupacion o el indice de construccion, o ambos a la vez.
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En el mismo plan de ordenamiento territorial o en los instrumentos que lo desarrollen, se
especificaran y delimitardn las zonas o subzonas beneficiarias de una o varias de las
acciones urbanisticas contempladas en este articulo, las cuales seran tenidas en cuenta,
sea en conjunto o cada una por separado, para determinar el efecto de la plusvalia o los
derechos adicionales de construccidn y desarrollo, cuando fuere del caso.

Paragrafo.- Para los efectos de esta Ley, los conceptos urbanisticos de cambio de uso,
aprovechamiento del suelo, e indices de ocupacién y de construccién seran reglamentados
por el Gobierno Nacional.>>

<<Articulo 77°.- Efecto plusvalia resultado del mayor aprovechamiento del
suelo. Cuando se autorice un mayor aprovechamiento del suelo, el efecto plusvalia se
estimara de acuerdo con el siguiente procedimiento:

1. Se determinard el precio comercial por metro cuadrado de los inmuebles en cada
una de las zonas o subzonas beneficiarias; con caracteristicas geoecondmicas
homogéneas, antes de la accion urbanistica generadora de la plusvalia. En lo
sucesivo este precio servira como precio de referencia por metro cuadrado.

2. El ndmero total de metros cuadrados que se estimard como objeto del efecto
plusvalia serd, para el caso de cada predio individual, igual al drea potencial
adicional de edificacion autorizada. Por potencial adicional de edificacion se
entenderd la cantidad de metros cuadrados de edificacion que la nueva norma
permite en la respectiva localizacion, como la diferencia en el aprovechamiento
del suelo antes y después de la accion generadora.

3. El monto total del mayor valor serd igual al potencial adicional de edificacion de
cada predio individual multiplicado por el precio de referencia, y el efecto plusvalia
por metro cuadrado sera equivalente al producto de la division del monto total
por el drea del predio objeto de la participacion en la plusvalia.>>

<<.. .Articulo 80°- Procedimiento de calculo del efecto plusvalia. El Instituto Geografico
Agustin Codazzi, la entidad que haga sus veces o los peritos técnicos debidamente
inscritos en las Lonjas o instituciones analogas, estableceran los precios comerciales por
metro cuadrado de los inmuebles teniendo en cuenta su situacin anterior a la accién o
acciones urbanisticas; y determinardn el correspondiente precio de referencia tomando
como base de calculo los pardametros establecidos en los articulos 75, 76 y 77 de esta Ley.

+Medellin - Colombia LPR - 787
n Facebook: lonjamedellin | WWW.10N]a.0rq.co | ’ Twiter-@lonjademedellin

4o Piso | Teléfono: (054) 448 1418 | E-mail: info@lonja.org.co



Ry
La Lonja

Para el efecto, dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a la adopcion del Plan de
Ordenamiento Territorial, de su revision, o de los instrumentos que lo desarrollan o
complementan, en el cual se concretan las acciones urbanisticas que constituyen los
hechos generadores de la participacion en la plusvalia, el alcalde solicitara se proceda a
estimar el mayor valor por metro cuadrado en cada una de las zonas o subzonas
consideradas.

Una vez recibida la solicitud proveniente del alcalde, el IGAC o la entidad correspondiente
o el perito avaluador, contaran con un plazo inmodificable de sesenta (60) dias habiles
para ejecutar lo solicitado. Transcurrido este término, y sin perjuicio de las sanciones
legales a que haya lugar por la morosidad de funcionario o los funcionarios responsables,
y de la responsabilidad contractual en el caso del perito privado, la administracion
municipal o distrital podra solicitar un nuevo peritazgo que determinen el mayor valor o
monto de la plusvalia de acuerdo con los procedimientos y pardmetros instituidos en este
mismo articulo. Ver el Decreto Nacional 1420 de 1998.>>

<<Articulo 81°- Liquidacion del efecto de plusvalia. Con base en la determinacion del
efecto de plusvalia por metro cuadrado calculado para cada una de las zonas o subzonas
objeto de la participacién como se indica en el articulo precedente, el alcalde municipal o
distrital liquidara, dentro de los cuarenta y cinco (45) dias siguientes, el efecto plusvalia
causado en relacion con cada uno de los inmuebles objeto de la misma y aplicard las tasas
correspondientes, de conformidad con lo autorizado por el concejo municipal o
distrital...>>

Adicionalmente el Decreto 1077 de 2015 establece lo siguiente:
<<ARTICULD 2.2.1.1 Definiciones. ..

...Plan parcial. Es el instrumento mediante el cual se desarrollan y complementan las
disposiciones de los planes de ordenamiento territorial, para dreas determinadas del suelo
urbano y para las dreas incluidas en el suelo de expansion urbana, ademds de las que
deban desarrollarse mediante unidades de actuacion urbanistica, macroproyectos u otras
operaciones urbanas especiales, de acuerdo con las autorizaciones emanadas de las
normas urbanisticas generales, en los términos previstos en la Ley 388 de 1997. Mediante
el plan parcial se establece el aprovechamiento de los espacios privados, con la asignacion
de sus usos especificos, intensidades de uso y edificabilidad, asi como las obligaciones
de cesion y construccion y dotacion de equipamientos, espacios y servicios publicos, que
permitiran la ejecucion asociada de los proyectos especificos de urbanizacion y
construccion de los terrenos incluidos en su ambito de planificacion.>>

wbiliario
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<<...ARTICULD 2.2.5.1.4 Calculo plusvalia por mayor aprovechamiento del suelo de
edificacion. Para calcular el efecto de plusvalia previsto en el articulo 77 de la Ley 388 de
1997, en el caso de la autorizacion especifica de un mayor aprovechamiento del suelo en
edificacion, se tendra en cuenta la incidencia de la edificabilidad adicional autorizada sobre
el valor del suelo. (Decreto 1788 de 2004, art. 3)>>

<<ARTICULD 2.2.5.1.5Entidad o persona encargada de estimar el efecto de
plusvalia. La estimacion del efecto de plusvalia por metro cuadrado de suelo en cada una
de las zonas o subzonas geoeconomicas homogéneas donde se concretan los hechos
generadores serd realizada por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, IGAC, los catastros
descentralizados, o los peritos privados inscritos en Lonjas de Propiedad Raiz o
instituciones andlogas.

La entidad o persona encargada de estimar el efecto de plusvalia establecerd un solo precio
por metro cuadrado de los terrenos o de los inmuebles, segtn sea el caso, aplicable a toda
la zona o subzona geoeconomica homogénea.

Pardgrafo 1. Para la estimacién del efecto de plusvalia, el Alcalde deberd anexar a la
solicitud de que trata el articulo 80 de la Ley 388 de 1997 la siguiente documentacion:

1. Copia de la reglamentacion urbanistica aplicable o existente en la zona o subzona
beneficiaria de la participacion en la plusvalia con anterioridad a la expedicion del Plan
de Ordenamiento Territorial o de los instrumentos que lo desarrollen.

2. Copia de las normas urbanisticas vigentes de las zonas o subzonas beneficiarias de
las acciones urbanisticas generadoras de la participacion en plusvalia con la
cartografia correspondiente donde se delimiten las zonas o subzonas beneficiarias.

Parégrafo 2. Para la determinacién de las zonas geoecondmicas homogéneas de que trata
el articulo el decreto Unico del sector del D.AN.E relacionado con zonas o subzonas
geoecondmicas homogénea, se podra aplicar lo que para efecto establezca el IGAC
mediante resolucion...>>
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Del mismo modo el Decreto 2181 de 2006 y 1478 de 2013 definen lo siguiente:

<<Articulo 4°. Modificacion del articulo 7° del Decreto nimero 2181 de 2006 F
articulo 7° del Decreto nimero 2181 de 2006 quedara asi: Articulo 7°. Formulacion y
radicacion del proyecto de plan parcial, La Cartografia del plan parcial debera contener:

2.2.9. Plano de delimitacion de las zonas o subzonas beneficiarias de las acciones
urbanisticas que permitan determinar el efecto de plusvalia, cuando a ello hubiere
lugar.>>

Por otro lado, el Decreto 1788 de 2004 define:

<<Articulo 4, Paragrafo 1°. Para la estimaci6n del efecto de plusvalia, el Alcalde deberd
anexar a la solicitud de que trata el articulo 80 de la Ley 388 de 1997 la siguiente
documentacion:

3.1.1.1. Copia de la reglamentacion urbanistica aplicable o existente en la zona o subzona
beneficiaria de la participacion en la plusvalia con anterioridad a la expedicion
del Plan de Ordenamiento Territorial o de los instrumentos que lo desarrollen.

3.1.1.2. Copia de las normas urbanisticas vigentes de las zonas o subzonas beneficiarias
de las acciones urbanisticas generadoras de la participacién en plusvalia con la
cartografia correspondiente donde se delimiten las zonas o subzonas
beneficiarias.>>

Finalmente, la Resolucidn 620 de 2008 establece:

<<...Articulo 27. Calculo Del Efecto Plusvalia Resultado Del Mayor Aprovechamiento
Del Suelo. Cuando se autorice un mayor aprovechamiento del suelo, la determinacion del
precio comercial por metro cuadrado de los inmuebles en cada una de las zonas o
subzonas beneficiarias, con caracteristicas geoecondmicas homogéneas, antes y después
de la accion urbanistica generadora de la plusvalia, se hard con el método (técnica) residual
y/o de mercado.

El célculo del efecto total de plusvalia se realizara de conformidad con lo previsto en los
numerales 2 y 3 del articulo 77 de la Ley 388 de 1997.

PARAGRAFO. Cuando en el plan de ordenamiento territorial se determine el paso de suelo
rural directamente a suelo urbano se debera emplear el mismo método planteado en el
articulo 25 de la presente resolucion...>>
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A continuacion se esboza el procedimiento que lleva a cabo la plusvalia.

*Modificacion de la norma
«Definicion de los hechos generadores

«Estimacion de la plusvalia (mayor valor)
por ZHG

Determinacion
de la Plusvalia

« Liqquidlacion por metro cuadrado por predio.
*Aplicacion de tasas (segiin Concejo)

*Publicacion, notificacion, recursos y anotacion en
el folio.

Liquidacién de
la Plusvalia

*Efectivo Cuando: Solicite licencia, cambio
Cobro de wuso, transferencia de dominio o
adquisicion de titulos por derechos
adicionales de construceidn y desarrollo.

Nustracidn 2 - Procedinriento del Efecto Plusvolio
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3.2. Normatividad en Avaliios

Dentro de la normatividad de avaltos para el cdlculo de la plusvalia, se encuentra la
Resolucidn 620 de 2008: << Por la cual se establecen los procedimientos para los avaltios
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.>>

<<Articulo 10. METODO DE COMPARACION 0 DE MERCADO. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalio. Tales
ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.

Articulo 20. METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS. Es la técnica
valuatoria que busca establecer el valor comercial de un bien, a partir de las rentas o
ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y comparables
por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion, trayendo a valor presente la suma de
los probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avallio,
con una tasa de capitalizacion o interés.

PARAGRAFO. Se entiende por vida remanente la diferencia entre la vida util del bien y la
edad que efectivamente posea el bien. Para inmuebles cuyo sistema constructivo sea
muros de carga, la vida Util serd de 70 anos y, para los que tengan estructura en concreto,
metalica o mamposteria estructural, la vida Gtil sera de 100 afos.

Articulo 30. METODO DE COSTO DE REPOSICION. s el que busca establecer el valor
comercial del bien objeto de avallio a partir de estimar el costo total de la construccion a
precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaliio, y restarle la depreciacion
acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno.
Para ello se utilizara la siguiente formula:
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VC = {Ct=D} + Vt

Ecuocion 1 - Método costo de reposicion

Donde:
e Ve = Valor comercial
¢ (Ct=Costo total de la construccion
» D =Depreciacion
e Vt=Valor del terreno.

PARAGRAFO. Depreciacion. Es la porcién de la vida (til que en términos econdmicos se
debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida
remanente del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacion, siendo el mas conocido el Lineal, el
cual se aplicara en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciacion
de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en
escalera. Deberd adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de
conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo cual se presentan las ecuaciones
resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver Capitulo VIl De las Férmulas
Estadisticas).

Articulo 40. METODO (TECNICA) RESIDUAL. Es el que busca establecer el valor comercial
del bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de
un proyecto de construccién, acorde con la reglamentacion urbanistica vigente y de
conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avaliio.

Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar, al monto total de las ventas
proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es
indispensable que ademas de la factibilidad técnica y juridica se evalie la factibilidad
comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado.

PARAGRAFO. Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor
uso, segtn el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos
serd el que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, al
econdmicamente mds rentable, o si es susceptible de ser construido con distintas
intensidades edificatorias, serd el que resulte de construirlo, dentro de las posibilidades
legales v fisicas, con la combinacion de intensidades que permita obtener la mayor
rentabilidad, segun las condiciones de mercado...>>
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Adicional con lo anterior y con el fin de determinar los valores por Zonas Homogéneas
Fisicas, se usaran las metodalogias contenidas en la Resolucion 620 de 2008,
dependiendo cudl es el hecho generador, de acuerdo a lo anterior, se resume en la

siguiente tabla:

HECHD

METODOLOGIA VALUATORIA

GENERADOR

Incorporacion del
suelo rural al de
expansion urbana o
de la clasificacion de
parte del suelo rural
como suburbano

P1 (ANTES DEL CAMBIO DE LA NORMA)

De comparacion o de mercado y/o
Capitalizacion de rentas e ingresos

P2 (DESPUES DEL CAMBIO

Técnica (Residual) y De comparacion o de
mercado

E LA NORMA)

De comparacién o de mercado, Técnica

Técnica (Residual) y/o De comparacion o de

Cambio de uso (Residual) o Capitalizacion de rentas e

4 mercado
ingresos

Mayor I ’ ! o -

i Técnica (Residual) y/o De comparacién o de | Técnica (Residual) y/o De comparacion o de
aprovechamiento del

mercado mercado

suelo

Facebook: lonjam

Tabla 1
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4. METODOLOGIA

4.1,

Procedimiento para establecer los valores de P1 y P2

A continuacion, se realiza la descripcion de los procedimientos seguidos en la
determinacion de los valores de P1y P2 de las zonas homogéneas Geoecondmicas en los
poligonos definidos por el Acuerdo 002 de 2018.

%k

Identificacion de las zonas generadoras de Plusvalia: En esta etapa se
recopild la informacién geografica suministrada por el Municipio de Rionegro
y se establecieron las areas generadoras por cambio de aprovechamiento.
Las actividades de esta etapa fueron:

» Recopilacion cartografica y georreferenciacion cartografica (capas
geograficas de los Acuerdos 056 de 2011 y 002 de 2018).
e Andlisis de la Normatividad (Acuerdos 056 de 2011 y 002 de 2018).

Determinacion de las Zonas Homogéneas Fisicas de P1: Después de
procesada la informacion, se definieron las zonas homogéneas fisicas de P1
teniendo en cuenta las caracteristicas fisicas principales de las zonas.
Posteriormente se estimd el numero de puntos muestra con el fin de hallar
los valores comerciales de P1. Las actividades de esta etapa fueron:

« Definicion de las zonas homogéneas fisicas de P1

» Determinacion de los predios muestra por cada zona o subzona
homogénea fisica conforme a lo establecido en el documento
metodoldgico del IGAC.

e Trabajo de Campo

Determinacion de las Zonas Homogéneas Geoecondmicas para P1: Una
vez realizadas las visitas se estimaron los valores comerciales con la asesoria
de la Mesa Consultiva de Avalos. Ya definidos los valores probables en las
diferentes sesiones de la Junta de Avalios Corporativos, los avaluadores
presentaron los valores de los puntos, estos valores se veran reflejados en el
informe que se disefid para tal efecto. A continuacién, las actividades de esta
etapa:
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Adicional con lo anterior y con el fin de determinar los valores por Zonas Homogéneas
Fisicas, se usaran las metodologias contenidas en la Resolucién 620 de 2008,
dependiendo cudl es el hecho generador, de acuerdo a lo anterior, se resume en la
siguiente tabla:
HECHOD METODOLOGIA VALUATORIA
GENERADOR  P1 (ANTES DEL CAMBIO DE LANDRMA) P2 (DESPUES DEL CAMBIO DE LA NORMA)
Incorporacion del
suelo rural al de
expansidn urbana o De comparacién o de mercado y/o Técnica (Residual) y De comparacion o de
de la clasificacion de] Capitalizacion de rentas e ingresos mercado
parte del suelo rural
como suburbano
. b nqmparac:on [? H_E mgr_caun_ Foenica Teécnica (Residual) y/o De comparacién o de
Cambio de uso (Residual) o Capitalizacion de rentas &
3 mercado
ingresos
"'“"‘?’ Técnica (Residual) y/o De comparaciéin o de | Técnica (Residual) y/o De comparacitn o de
aprovechamiento del i
mercado mercado
suelg
Tabla 1 - Metodologias valuatorios
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4. METODOLOGIA

4.1,

Procedimiento para establecer los valores de P1 y P2

A continuacion, se realiza la descripcion de los procedimientos seguidos en la
determinacion de los valores de P1 y P2 de las zonas homogéneas Geoecondmicas en los
poligonos definidos por el Acuerdo 002 de 2018.

1.

Identificacion de las zonas generadoras de Plusvalia: En esta etapa se
recopild la informacion geografica suministrada por el Municipio de Rionegro
y se establecieron las dreas generadoras por cambio de aprovechamiento.
Las actividades de esta etapa fueron:

= Recopilacion cartografica y georreferenciacion cartogrifica (capas
geograficas de los Acuerdos 056 de 2011 v 002 de 2018).
e Andlisis de la Normatividad (Acuerdos 056 de 2011 y 002 de 2018).

Determinacion de las Zonas Homogéneas Fisicas de P1: Después de
procesada la informacion, se definieron las zonas homogéneas fisicas de P1
teniendo en cuenta las caracteristicas fisicas principales de las zonas.
Posteriormente se estimo el numero de puntos muestra con el fin de hallar
los valores comerciales de P1. Las actividades de esta etapa fueron:

« Definicion de las zonas homogéneas fisicas de P1

» Determinacion de los predios muestra por cada zona o subzona
homogénea fisica conforme a lo establecido en el documento
metodoldgico del IGAC.

» Trabajo de Campo

Determinacion de las Zonas Homogéneas Geoeconomicas para P1: Una
vez realizadas las visitas se estimaron los valores comerciales con la asesoria
de la Mesa Consultiva de Avaluos. Ya definidos los valores probables en las
diferentes sesiones de la Junta de Avallos Corporativos, los avaluadores
presentaron los valores de los puntos, estos valores se verdn reflejados en el
informe que se disend para tal efecto. A continuacion, las actividades de esta
etapa:

C.Cial. Premium Plaza l carrera 43 A con calle 30 | local 4450 4o Pise | Telefono: (054) 448 1418 | E-mail: info@lonja.ore.co
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o Estimacion de valores comerciales por cada punto muestra a diciembre
de 2017.

« Generacion de la cartografia de las zonas homogéneas geoeconomicas
de P1.

Determinacion de las Zonas Homogéneas Fisicas de P2: Este paso
corresponde de igual manera con el proceso de las ZHF anteriores, por lo cual
luego de procesada la informacion, se definieron las zonas homogéneas
fisicas de P2 teniendo en cuenta las caracteristicas fisicas principales de las
zonas. Posteriormente se estimo el nimero de puntos muestra con el fin de
hallar los valores comerciales de P2. Las actividades de esta etapa fueron:

» Definicion de las zonas homogéneas fisicas de P2

o Determinacién de los predios muestra por cada zona o subzona
homogénea fisica.

« Trabajo de Campo

Determinacion de Valores de las Zonas Homogéneas Geoeconomicas para
P2: Una vez realizadas las visitas se estimaron los valores comerciales con la
asesoria de la Mesa Consultiva de Avaltios. Ya definidos los valores probables
en las diferentes sesiones de la Junta de Avalios Corporativos, los
avaluadores presentaron los valores de los puntos, estos valores se verdn
reflejados en el informe que se disefid para tal efecto. A continuacion, las
actividades de esta etapa:

o Estimacion de valores comerciales por cada punto muestra a febrero de

2018.
« Generacion de la cartografia de las zonas homogéneas geoeconomicas

de P2.
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6. Calculo del efecto Plusvalia: °

El célculo del efecto plusvalia se realiza mediante dos avaltios, uno con la situacion
anterior y otro con la nueva norma. Se calcula la diferencia entre los dos,
definiendo si hubo incremento o no en el valor del suelo. Esto de acuerdo con la
ley 388 de 1997.

El célculo de la plusvalia permite determinar cual es el mayor valor generado en
el suelo luego de la accidn urbanistica.

5. PROCEDIMIENTO DE LA PLUSVALIA.

a) Solicitud del avaliio.

El articulo 80 de la Ley 388 de 1997 establece que el Instituto Geogréfico
Agustin Codazzi, la entidad que haga sus veces o los peritos técnicos
debidamente inscritos en las Lonjas o instituciones anélogas, “establecerdn
los precios comerciales por metro cuadrado de los inmuebles teniendo en
cuenta su situacion anterior a la accion o acciones urbanisticas; y
determinaran el correspondiente precio de referencia tomando como base
de cdlculo los pardmetros establecidos en los articulos 75, 76 y 77" de la
Ley 388 de 1997.

Para ello, la norma dice que dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes
a la adopcion del Plan de Ordenamiento Territorial, de su revision, o de los
instrumentos que lo desarrollan o complementan, en el cual se concretan
las acciones urbanisticas que constituyen los hechos generadores de I
participacion en la plusvalia, “el alcalde solicitara se proceda a estimar el
mayor valor por metro cuadrado en cada una de las zonas o subzonas
consideradas”,

# Solarte Abogados S.A.S. Analisis juridico, diagnostico y recomendaciones para la reglamentacion de la plusvalia

en Rionegro, Antioquia.
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El procedimiento continta, segtin el mismo articulo 80 citado, en el sentido
de que una vez recibida la solicitud proveniente del alcalde, el IGAC o la
entidad correspondiente o el perito avaluador, “contaran con un plazo
inmodificable de sesenta (60) dias habiles para ejecutar lo solicitado” y
agrega la norma que transcurrido ese término, y sin perjuicio de las
sanciones legales a que haya lugar por la morosidad de funcionario o los
funcionarios responsables, y de la responsabilidad contractual en el caso
del perito privado, “la administracion municipal o distrital podra solicitar un
nuevo peritazgo que determinen el mayor valor o monto de la plusvalia de
acuerdo con los procedimientos y pardmetros instituidos en este mismo
articulo”.

b)  Liguidacion del efecto de plusvalia.

El articulo 81 de la mencionada Ley 388 de 1997, senala que con base en la
determinacion del efecto de plusvalia por metro cuadrado calculado para
cada una de las zonas o subzonas objeto de la participacion como se indica
en el articulo precedente, “el alcalde municipal o distrital liquidara, dentro de
los cuarenta y cinco (45) dias siguientes, el efecto plusvalia causado en
relacion con cada uno de los inmuebles objeto de la misma vy aplicard las
tasas correspondientes, de conformidad con lo autorizado por el concejo
municipal o distrital”.

Asimismo, que a partir de la fecha en que la administracién municipal
disponga de la liquidacién del monto de la participacion correspondiente a
todos y cada uno de los predios beneficiados con las acciones urbanisticas,
“contara con un plazo de treinta (30) dias habiles para expedir el acto
administrativo que la determina, y para notificarlo a los propietarios o
poseedores, lo cual procedera mediante tres (3) avisos publicados en
ediciones dominicales de periddicos de amplia circulacion en el municipio o
distrito, asi como a través de edicto fijado en la sede de la alcaldia
correspondiente. Contra estos actos de la administracion procederd
exclusivamente el recurso de reposicion dentro de los términos previstos
para el
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c) Revision de la estimacion del efecto de plusvalia.

Una vez expedido y notificado el acto administrativo que liquida la plusvalia,
en virtud del articulo 82 de la Ley 388 de 1997, cualquier propietario o
poseedor de un inmueble objeto de la aplicacién de la participacion en la
plusvalia, “podré solicitar, en ejercicio del recurso de reposicion, que la
administracion revise el efecto plusvalia estimado por metro cuadrado
definido para la correspondiente zona o subzona en la cual se encuentre su
predio y podra solicitar un nuevo avalio”.

Es importante precisar que, de conformidad con lo establecido en la norma
citada, esa revision debe hacerse en el marco del recurso de reposicion, es
decir, puede solicitarse solo dentro de los 10 dias siguientes a la expedicion
del acto. La Ley no dice nada respecto a situaciones sobrevinientes, es decir,
por ejemplo, cuando después de estrado en firme el acto de liquidacion,
ocurre algun hecho juridico o de cualquier orden que baje notablemente el
precio del suelo.

Siguiendo el procedimiento establecido en la Ley, para el estudio y decision
de los recursos de reposicion que hayan solicitado la revision de la
estimacion del mayor valor por metro cuadrado, la norma dice que la
administracién contard con un plazo de un (1) mes calendario contado a
partir de la fecha del altimo recurso de reposicion interpuesto en el cual se
haya pedido dicha revision y que los recursos de reposicion que no planteen
dicha revision se decidirdn en los términos previstos en el Cddigo
Contencioso Administrativo.

En la anterior disposicién existe una contradiccion y es que cuando se
solicita la revision del avaltio la Administracion solo tiene un (1) mes para
decidir, mientras que cuando no lo solicita tendria dos (2) meses que es el
término que establece la Ley para resolver los recursos. Ello es ildgico puedo
que revisar un avalio amerita un tiempo mucho mayor a cuando hay que
resolver un recurso solo de los aspectos formales o legales.

d) Exigibilidad y cobro de la participacidn.

El articulo 83 de le Ley 388 de 1997, que fue medificado por el articulo 181
del Decreto Ley 019 de 2012, dice que la participacion en la plusvalia sélo
serd exigible en el momento en que se presente para el propietario o
poseedor del inmueble respecto del cual se haya declarado un efecto de
plusvalia, una cualquicra de las siguientes situaciones:

Medellin - Colombia LPR - 787
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1. Solicitud de licencia de urbanizacién o construccion, aplicable
para el cobro de la participacion en la plusvalia generada por
cualquiera de los hechos generadores de que trata el articulo 74
de esta Ley.

2. Cambio efectivo de uso del inmueble, aplicable para el cobro de
la participacion en la plusvalia generada por la modificacion del
régimen o zonificacion del suelo.

3. Actos que impliquen transferencia del dominio sobre el
inmueble, aplicable al cobro de la participacion en la plusvalia
de que tratan los numerales 1y 3 del referido articulo 74.

4, Mediante la adquisicidn de titulos valores representativos de los
derechos adicionales de construccion y desarrollo, en los
términos que se establece en el articulo 88 y siguientes de la
presente Ley.

El pardgrafo primero del mencionado articulo establece que en el evento
previsto en el numeral 1 el efecto plusvalia para el respectivo inmueble podra
recalcularse, aplicando el efecto plusvalia por metro cuadrado al nimero
total de metros cuadrados adicionales objeto de la licencia correspondiente.

Lo anterior significa que cuando se vaya a tramitar una licencia urbanistica y
el folio de matricula inmobiliaria se encuentre anotado con plusvalia, podra
efectuarse un recalculo por efectos de esa licencia, teniendo en cuenta el
niimero de metros cuadrados adicionales a licenciar. Aqui es importante
sefalar que la norma comete una inconsistencia al decir metros adicionales,
toda vez que se supone que el cdlculo fue elaborado por el potencial
normativo, es decir por maximo que se puede licenciar.

Se entiende, més bien que lo que quiso decir la Ley es que cuando se licencie
por menos del potencial sefalado en las normas, se podrd ajustar el calculo
a ese nimero de metros cuadrados que se autorizan con la licencia.

Otro elemento importante a tener en cuenta de la citada norma es lo senalado
en el pardgrafo que establece que los municipios “podrén exonerar del cobro
de la participacién en plusvalia a los inmuebles destinados a vivienda de
interés social, de conformidad con el procedimiento que para el efecto
establezca el Gobierno Nacional.
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Es facultad dada a los municipios debe ser reglamentada o precisada por lo
concejos municipales, es decir Corresponde al Concejo de Rionegro definir
si se exonera o no los predios destinados a vivienda de interés social del
pago de plusvalia, y qué categorias de esa vivienda seria la exenta.

A partir de la entrada en vigencia del Decreto 019 de 2012 que modifico el
articulo 83 de la ley 388 de 1997, se debe tener en cuenta que los momentos
de exigibilidad del pago de la participacion en plusvalia al propietario del
inmueble tiene las siguientes modificaciones:

Es condicidn para la exigibilidad del pago la liquidacién e inscripcion en el
folio de matricula del predio, lo cual significa que, si el propietario tramita la
solicitud de licencia y no se encuentra en el folio inscrita esta anotacion, no
le es exigible el pago y la licencia debe ser expedida sin que sea obligatorio
el pago.
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7. AUTORES

La presente consultoria fue realizada por el equipo de trabajo que designo la Corporacién
Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia, El Gremio Inmobiliario.

En constancia, se firman a los 27 dias del mes de agosto de 2018.
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INFORME FINAL (LPR 787)

Estimacion de los valores de P1y P2 en los poligonos de plusvalia definidos en el Acuerdo 002
de 2018 y ubicados en la zona rural del Municipio de Rionegro - Antioquia

Corporacion Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioguia, EI Gremio Inmobiliario

Medellin, Antioguia

Agosto 2018
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LPR - 787
Medellin, 28 de agosto de 2018

Doctor:

GUILLERMO LEON GOMEZ
Secretario de Planeacion

Calle 49 No. 50-05

Municipio de Rionegro - Antioquia

Asunto: Entrega de producto final correspondiente a: <<Estimacion de los valores de P1y P2 en
los poligonos de plusvalia definidos en el Acuerdo 002 de 2018 y ubicados en la zona rural del
Municipio de Rionegro - Antioquia>>

Cordial Saludo,

De la manera mds atenta nos permitimos enviar el primer producto final de la consultoria
contratada por usted conforme a la propuesta econdmica No. LPR-AV-1015, presentada el
pasado 17 de febrero de 2017. Dicha consultoria corresponde a la estimacion de los valores de
P1y P2 en los poligonos de plusvalia definidos en el Acuerdo 002 de 2018 y ubicados en la zona
rural del Municipio de Rionegro - Antioquia

Agradecemos la confianza depositada en muestra corporacion, asi como la oportunidad que nos
brinda el poder servirle.

Atentamente,

DIENA M. h‘%ﬁﬂ)n.

Directora de Avalios
Corporacién Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia, EI Gremio Inmobiliario.
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1. INTRODUCCION

El presente documento contiene el desarrollo de la metodologia descrita en el tomo 1 de la
consultoria denominada <<Metodologia para la estimacion de los valores de P1 y P2 en los
poligonos de plusvalia definidos en el Acuerdo 002 de 2018 y ubicados en el Municipio de
Rionegro — Antioquia>>. En este se podra observar de manera breve algunos de los resultados
como lo son los planos cartogréficos de cada una de las zonas homogéneas tanto fisicas como
geoeconomicas.

De igual manera se describe el paso a paso de los procesos que se describieron en el tomo 1, asi
como las conclusiones y las consideraciones que se tuvieron en cuenta al momento realizar cada
paso de la consultoria que fue contratada por el municipio de Rionegro.
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2. DESARROLLO DE LA METODOLOGIA
A continuacion, se relacionan cada una de las actividades realizadas en el presente
estudio:
1.2. Procesamiento de la informacion cartografica de la zona rural
La informacion cartografica se estructurd en el programa AreGIS de ESRI con version
10.5, en donde se importd la informacion de los Shapefiles a una Base de Datos
Geografica personal (Geodatabase, G.D.B - Personal) y adicionalmente se vectorizo la
informacion que unicamente se encontraba de manera fisica.
Dicha cartografia se georreferencié con base en el sistema de coordenadas Magna -
Sirgas Datim Colombia - Bogota. A continuacion presentamos la estructura de la G.D.B.:
= 3 PLUSVALIA_RIONEGRO.qgdb

i '3 CARTO_BASE

[P HECHO_GEN

@ 'cp PREDIOS_H_GEN

@ [ PUNTOS_MUESTRA

+ [ ZHF_P1

@ 2P ZHF_P2

i [y ZHG_P1

I+ %] ZHG_pE

Nlustracidn 1 - Estructura de lo Geotabaose
Es importante tener en cuenta que dicha estructuracion de la informacion tuvo en cuenta
la magnitud de la muestra y adicionalmente los hechos generadores presentes a trabajar
en la consultoria realizada.
Adicional a lo anterior, dentro de la G.D.B se incluyeron todas las capas del
procedimiento tanto para estimar los valores de P1 como los de P2. (Ver anexo 2 -GDB)
C.Gal. Premium Plaza | carrera 43 A con calle 30 | local 4450 - 4o Piso | Teléfono: (054) 448 1418 | E-mail: info@lonja.org.co
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1.3. Identificacidn de las zonas generadoras de plusvalia:

Para realizar la identificacion de las zonas generadoras de plusvalia, fue necesario realizar
la division de la capa de Plusvalia que fue suministrada por el municipio. Lo anterior, con
el fin de conocer cudl es el limite de cada uno de los hechos generadores y adicional
diferenciarlo por clasificacion de uso del suelo, que para el caso es particular serd la zona
rural.

1.4. Definicion de las Zonas Homogéneas Fisicas:

Dentro del proceso para definir estas zonas se tuvo en cuenta lo
siguiente:

1. Recopilacion de la informacién: Para generar las zonas homogéneas fisicas (ZHF)
de P1 de acuerdo a lo establecido en la normatividad vigente, se recopild la siguiente
informacidn:

Zonas Homogeéneas Fisicas Catastrales con vigencia al afio 2017,

Cartografia del Acuerdo 056 de 2011.

Informacion fisica del municipio en formato. shape como vias, veredas,
fuentes de agua, predios, entre otras.

Estd informacion que fue suministrada por el Municipio de Rionegro, fue procesada
en oficina para verificar la concordancia y garantizar que el cruce de la informacién
fuera posible.

2. Elaboracién de las Zonas Homogéneas Fisicas:

Para generar las zonas homogéneas fisicas (ZHF) de P1 y P2 de la zona rural del
Municipio de Rionegro, los profesionales designados tomaron como base la
informacidn catastral suministrada en formato shapefile con el fin de realizar el cruce
con una capa adicional, esta capa hace referencia a la subdivision predial del
municipio al afio 2017 y lo que se busca es conocer cudles son los predios que estan
contenidos en cada uno de los hechos generadores.

Una vez realizado este andlisis, se hace necesario realizar una interpretacion y
clasificacion de la informacion, optando por caracterizar las zonas de acuerdo a las
caracteristicas fisicas y normativas de cada predio. (Ver resultado en el Anexo 2.
GBD).
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Nota: Se da claridad que la clasificacion del suelo descrita anteriormente
corresponde a la interpretacion que los avaluadores realizaron conforme a los planos
escaneados y suministrados por el solicitante en formato PDF. Por tanto, serd deber
de la Subsecretaria de Ordenamiento Territorial del Municipio de Rionegro verificar
que dichas clasificaciones corresponden a lo definido en el P.OT. del Municipio, ya
que esta es la misma entidad que define dichas categorias.

Como resultado del proceso anterior, se obtuvieron las siguientes zonas
homogéneas fisicas:

A.

Zona rural - P1:

Mayor aprovechamiento: 99
Cambio en la clasificacion del suelo: 41
Cambio en la zonificacién de uso del suelo: 7

Zona rural - P2:
Mayor aprovechamiento: 189

Cambio en la clasificacion del suelo: 68
Cambio en la zonificacion de uso del suelo: 6

Dichas zonas se pueden contemplar en los siguientes planos cartograficos:
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Hustraciér 2 - Plane cortografice de las 2onos homoaenens fisicas de P1
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B. Zona rural P1-Cambio en la clasificacion del suelo:
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Hustracion 3 - Plano cortografico de las :onas homogeneas fisicos de P1
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C. Zona rural P1 - Cambio en |a zonificacion de uso del suelo:

lustracion 4 - Plano 1 rtogrdfico de los zonas homogéneas fisicos de P1
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E. Zona rural P2 - Cambio en la clasificacidn del suelo:
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F. Zona rural P2 - Cambio en la zonificacién de uso del suelo:

tHlustracion 7 - Plano cartogedfico de las ranas homogeneas fincas de P2
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Definicion de los puntos muestra de P1

Una vez definidas las zonas homogéneas fisicas tanto de P1 como de P2 para la
zona rural del municipio de Rionegro, se procedit a determinar el nimero de
puntos muestra segun el criterio estadistico del Instituto Geografico Agustin
Codazzi— 1.G.A.C.

Posterior a ello, se seleccionaron los predios teniendo en cuenta su
representatividad dentro de cada zona homogénea fisica. Dentro de la seleccion
de los predios se eligieron algunos que tenian més de una Zona Homogénea
Fisica, por lo que el resultado pudo reflejar més de un valor.

En este caso el valor total del punto muestra se tomé como el ponderado por las
areas.

Trabajo de campo

Para llevar a cabo el trabajo de campo, se planearon jornadas de trabajo para
realizar la visita del sector y la identificacion fisica de cada uno de los predios
seleccionados como puntos muestra. Para ello cada equipo de avaluadores
designados tomaron registros fotograficos e informacion de mercado relevante,
asi como detalles de las caracteristicas especificas fisicas especificas de cada
uno de los sectores que tenia a cargo.

Medellin - Colombia -
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1.7. Determinacion de las zonas homogéneas geoecondomicas

A continuacion se relacionan las actividades realizadas para la definicion de las
ZHG de P1.

1.7.1. Estimacion de los valores comerciales de P1y P2.

Una vez procesada la informacion de mercado recolectada en terreno,
los avaluadores comisionados presentaron en Junta de Avalios
Corporativos los avalios por hecho generador. Mismos que fueron
aprobados en las diferentes sesiones de Junta de Avaltios Corporativos
que se llevaron a cabo para este estudio.

Nota: Ver anexo 3. Avalios (Relacion de valores de puntos muestra por hecho
generador).

1.7.2. Delimitacion de las zonas homogéneas geoecondmicas de P1y P2

Luego de obtener los avalios por hecho generador, es momento de realizar
la delimitacion de las zonas homogéneas geoeconomicas, para ello se
observé que las zonas homogéneas fisicas influian y que existia una
tendencia de valor de terreno segin las caracteristicas fisicas de los
predios, principalmente se identifico que el drea era un factor importante al
momento de realizar la delimitacién.

Para el caso del estudio en particular se tiene que las zonas homogéneas
geoeconomicas por hecho generador son:

C Cial. Premium Plaza | carrera 43 A con calle 30 | local 4450 - 40 Piso | Teléfono: (054) 448 1418 | E-mail: info@lonja.org.co
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A. Zonas homogéneas geoecondmicas — Zona rural P1

A continuacion se relacionan las ZHG que se obtuvieron del proceso
realizado y por hecho generador.

1. Mayor aprovechamiento

No. Heeho_Generador VALOR ZHG
1|Mayor Aprovechamiento 700,000 [011P1
2|Mayor Aprovechamiento 279,000 |014P1
3|Mayor Aprovechamiento 223,000 |015P1
4|Mayor Aprovechamiento 186,000 [016P1
5|Mayor Aprovechamiento 131,000 [017P1
6| Mayor Aprovechamiento 50,000 [018P1
7{Mayar Aprovechamiento 61,000 [019P1
8(Mayor Aprovechamiento 36,000 |021P1

w

Mayor Aprovechamiento
10{Mayor Aprovechamiento
11|Mayor Aprovechamiento
12|Mayor Aprovechamiento
13|Mayor Aprovechamiento
14|Mayor Aprovechamiento
15{Mayor Aprovechamiento
16|Mayor Aprovechamiento
17|Mayor Aprovechamiento
18|Mayor Aprovechamiento
19{Mayor Aprovechamiento
20{Mayor Aprovechamignto
21|{Mayor Aprovechamiento
22|Mayor Aprovechamiento
23|Mayor Aprovechamiento 105,000 |318P1
24|Mayor Aprovechamiento 44,000 |354P1

Tabla 1 - Zonus homogéncos geoeconémicas de P1

28,000 [022P1
24,000 |023P1
18,000 [024P1
363,000 |172P1
486,000 (208P1
398,000 [210P1
182,000 |266P1
180,000 |268P1
174,000 |272P1
173,000 |273P1
158,000 [282P1
150,000 |285P1
150,000 |286P1
120,000 |309P1

Rl Rl R Rl Rt Rl R d R R oe ] R Bl R AR ] B R R T 72
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2. Cambio en la clasificacion del suelo:
No. Hecho_Gene VALOR ZHG
1|Cambio en la Clasificacitn de! Suelo $ 655,000 [01P1
2|Cambio en la Clasificacidn del Suelo $ 396,000 [02P1
3{Cambio en la Clasificacion del Suelo 8 280,000 [03P1
4|Cambio en la Clasificacién del Suelo 5 194,000 |04P1
5|Cambio en la Clasificacion del Suelo $ 103,000 [05P1
6|Cambio en la Clasificacion del Suelo $ 94,000 |06P1
7|Cambio en la Clasificacidn del Suelo $ 73,000 [07P1
B|Cambio en la Clasificacién del Suglo $ 59,000 |08P1
9{Cambio en la Clasificacion del Suelo S 28,000 [09P1
10|Cambio en la Clasificacion del Suelo $ 14,000 |10P1
11{Cambio en la Clasificacién del Suelo S 123,000 |11P1
12|Cambio en la Clasificacin del Suelo $ 49,000 [12P1
13|Cambio en la Clasificacién del Suelo $ 182.000 |15P1
14|Cambio en la Clasificacitn del Suelo b 185,000 |16P1
15|Cambio en la Clasificacion del Suelo $ 143,000 |22P1
16|{Cambio en la Clasificacidn del Suelo $ 134,000 |23P1
17|Cambio en la Clasificacion del Suelo $ 145,000 |24P1
18|Cambio en la Clasificacion del Suelo $ 418,000 [25P1
18|Cambio en la Clasificacion del Suelo 122,000 |27P1
20|Cambio en la Clasificacion del Suelo $ 119,000 |28P1
21|Cambio en la Clasificacion del Suelo S 90,000 |31P1
22|Cambio en la Clasificacion del Suelo S 87,000 [34P1
23|Cambio en la Clasificacion del Suelo $ 55,000 [41P1
24|Cambio en a Clasificacion del Suelo S 41,000 [45P1
Tabla 2 - Zonas homogéneas gececondmicas de Pl
3. Usos del suelo

No. Hecho_Gene VALOR ZHG

1|Cambio en el uso del Suelo | $ 398,000 |25P1

2|Cambio en el uso del Suelo | $ 280,000 |26P1

3|Cambio en el uso del Suelo | § 171,000 [27P1

Tabla 3 - Zonas homogéneas geoeconomicas de P1

Nota: El valor de algunas zonas homogéneas geoecondémicas corresponden
al promedio de los valores de los puntos muestra que muestran tendencia
de valor y garantizando que el coeficiente de variacion de las mismas no
supere el 10%. Lo anterior, es siguiendo el manual de zonas homogéneas
fisicas y geoecondmicas del 1.G.A.C.
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A continuacién se relacionan las ZHG que se obtuvieron del proceso

realizado y por hecho generador.

1. Mayor aprovechamiento

No. Hecho_gen Valor Cod_ZHG
1{MAYOR APROVECHAMIENTO ] 82,000 |068P2
2|MAYOR APROVECHAMIENTO 109,000 j003P2
3|MAYOR APROVECHAMIENTO > 114,000 |016P2
AIMAYOR APROVECHAMIENTO 134,000 j008P2
5|MAYOR APROVECHAMIENTO ] 142,000 [004P2
6|MAYOR APROVECHAMIENTO 155,000 [132P2
7|MAYOR APROVECHAMIENTO 159,000 |093P2
8]|MAYOR APROVECHAMIENTO 175,000 [120P2
9|MAYOR APROVECHAMIENTO 191,000 {019P2

10{MAYOR APROVECHAMIENTO 193,000 |007P2
11]MAYOR APROVECHAMIENTO 204,000 |292P2
12]MAYOR APROVECHAMIENTO 208,000 |005P2
13|MAYOR APROVECHAMIENTO 246,000 J051P2
14|MAYOR APROVECHAMIENTO 249,000 [111P2
15|MAYOR APROVECHAMIENTO 260,000 [109P2
16| MAYOR APROVECHAMIENTO 271,500 |101P2
17|MAYOR APROVECHAMIENTO ] 273,600 [056P2
18]MAYOR APROVECHAMIENTO 293,000 |002P2
19]MAYOR APROVECHAMIENTO ] 303,000 J006P2
20|MAYOR APROVECHAMIENTO 330,000 J153P2
21|MAYOR APROVECHAMIENTO 341,000 J018P2
22|MAYOR APROVECHAMIENTO 367,500 |104P2
23|MAYOR APROVECHAMIENTO ] 375,000 |102P2
24]MAYOR APROVECHAMIENTO ] 426,000 [069P2
25|MAYOR APROVECHAMIENTO 440,000 |291P2
26{MAYOR APROVECHAMIENTO 465,000 |178P2
27|MAYOR APROVECHAMIENTO 481,000 [047P2
28|MAYOR APROVECHAMIENTO 3 500,000 [142P2
29|MAYOR APROVECHAMIENTO ) 573,000 [021P2
30|MAYOR APROVECHAMIENTO $ 582,000 |054P2
Tabla 4 - “onas homogéneas geoecondmicas de P2
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2. Cambio en la clasificacion del suelo:

1|Cambio en Clasificacion del Suelo § 71,000 |20P2
2|Cambio en Clasificacion del Suelo $ 100,000 |66P2
3|Cambio en Clasificacion del Suelo $ 157,000 |13P2
4|Cambio en Clasificacion del Suelo $ 199,000 |59P2
5|Cambio en Clasificacion del Suelo $§ 238,000 [43P2
6/Cambio en Clasificacion del Suelo § 274,000 |38P2
7|Cambio en Clasificacién del Suelo $ 300,000 |72P2
8|Cambio en Clasificacion del Suelo $ 320.000 |17P2
9|Cambio en Clasificacién del Suelo $ 353,000 |73P2
10|Cambio en Clasificacién del Suelo $ 392,000 |46P2
11|Cambio en Clasificacion del Suelo $ 415,000 [31P2
12|Cambio en Clasificacion del Suelo $ 446,000 |58P2
13|Cambio en Clasificacion del Suelo $ 488,000 [57P2
14|Cambio en Clasificacion del Suelo $ 319,500 |16P2
15|Cambio en Clasificacion del Suelo $ 554,000 [67P2

Tabla 5 - Zonas homogéneas geoeconomicas de P2
3. Usos del suelo

No. HECHO_GENE VALOR COD_ZHG
CAMBIO EN LA ZONIFICACION DE USO DEL SUELD 179,000 {110P2
CAMBIO EN LA ZONIFICACION DE USO DEL SUELO 430,000 |113P2
CAMBIO EN LA ZONIFICACION DE USO DEL SUELD 462,000 |140P2
CAMBIO EN LA ZONIFICACION DE USO DEL SUELD 345,000 [141P2
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Tabla 6 - Zonas homogéneas geoecondmicas de P2

Nota: E| valor de algunas zonas homogéneas geoeconomicas corresponden
al promedio de los valores de los puntos muestra que muestran tendencia
de valor y garantizando que el coeficiente de variacion de las mismas no
supere el 10%. La anterior, es siguiendo el manual de zonas homogéneas
fisicas y geoecondémicas del .G.A.C.

Como resultado del proceso anterior, se realizaron los planos cartogréficos por cada
uno de los hechos generadores y teniendo en cuenta los limites de los predios que
se evidenciaba en la capa predial al afio 2017. Las zonas descritas en la delimitacion
se pueden contemplar en los  siguientes  planos  cartograficos
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Mustracidn 8 - Pleno cartog: (fico de las ronos homogeéneas geaecondmicos de P1

LPR - 787



B. | Zona rural P1 - Cambio en la clasilicacion del suelo: La Lonia
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Hustracion 9 - Plano cartografico de las tonas homogeneas geoeconomicas de P1
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llustracian 10 - Pigno cartog: afico de las zanes homogeneas geoeconomicas de P1.
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Zona mu_'ll P2 - Mayor Aprovechamiento:

NWustracion 11 - Piano cortogridfico de fas zonas }
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E. Zona rural P2 - Cambio en la clasificacién del suelo: La LO“ia
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F. Zona rural P2 - Cambio en la zonificacidn de uso del suelo:

| La Lonia
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Hustrocien 13 - Plano cortogrofico de las ranas homogeéneas gecetonomicas de P2
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3. CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA PARA LA ZONA RURAL

Dado que el alcancé del trabajo corresponde al cdlculo del efecto plusvalia, se hace
necesario realizar un procedimiento adicional para poder definir dicho cdlculo por cada
uno de los predios que estan contenidos dentro los tres hechos generadores. Para esto
se tuvo en cuenta lo siguiente:

1. Capa predial del municipio de Rionegro al ano 2017.

2. Capa de rondas de rio tanto para el Acuerdo 056 de 2011 como el Acuerdo 002 de
2018.

3. (Capas de las zonas homogéneas geoecondmicas realizadas anteriormente.

4. Cdlculo de indexacion del valor de la zona homogénea geoeconémica a enero de
2018.

Como resultado de esto se obtendra un listado en formato Excel (Ver Anexo 5) en el cual
se podrad identificar el resultado del mayor valor por cada hecho generador. Este
correspondera a la diferencia de valores por metro cuadrado de las ZHG, es decir, que
serd la diferencia de valor de la ZHG de P1 respecto al valor de la ZHG de P2.

Noia: Es importante tener en cuenla que el valor cdlculo del efecto plusvalia
corresponde al valor sobre el porcentaje aprovechable del drea del predio que esta
definido que deniro del hecho generador.

C.Cial. Premium Plaza | carrera 43 A con calle 30 | local 4450 4o Piso | Teléfono: (054) 448 1418 | E-mail; info@lonja.ore.co
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4. CONCLUSIONES Y CONSIDERACIONES

A continuacion se relacionan los aspectos que se tuvieron en cuenta en el presente
estudio, al igual que las conclusiones del mismo.

e Se debe indicar que mediante la expedicion de licencias de urbanismo y/o
construccion, se determina de manera concreta el drea objeto de participacion
(AOP) de cada predio, por lo tanto, sobre esta nueva AOP se debera aplicar la
liquidacion del efecto de plusvalia.

« Las caracteristicas generales de la zona de estudio, dado que el municipio de
Rionegro limita al occidente con la ciudad de Medellin y ha sido lugar de
residencia para personas que llevan a cabo actividades académicas y laborales
en la capital del departamento, acelerando su desarrollo urbanistico tanto a nivel
urbano como rural.

» Los valores asignados a las zonas homogéneas geoecondémicas, se basan en las
caracteristicas enddgenas y exdgenas de las zonas analizadas, contemplando
variables como: Reglamentacion de usos de suelo, topografia, vias de acceso
servicios e infraestructura, destinacion y usos econdmicos, localizacion general,
caracteristicas generales de la prediacion, entre otras.

« Lareglamentacion utilizada en el presente estudio, antes de la accidn urbanistica
generadora de plusvalia, corresponde al Acuerdo 056 de 2011 analizada y
contrastada normativamente con el Acuerdo 002 de 2018, reglamentacion
vigente correspondiente al segundo escenario normativo (después de la accién
urbanistica).

» Para el presente estudio, se procedio a realizar la investigacién econémica o de
mercado en el drea rural del municipio de Rionegro, investigacion que sirvid
para establecer los valores de oferta y rangos de negociacion.

e Para los calculos de los ejercicios residuales, los ingresos corresponden a
estudios de mercado realizados por el avaluador comisionado, mismo que
busco ofertas en venta de proyectos inmobiliarios en desarrollo en el municipio
de Rionegro.
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e El drea de los predios ubicados en la zona de estudio, fue tomada de la base
cartografica suministrada por la Oficina de Planeacién del Municipio de
Rionegro, siendo referencia para la realizacion de los ejercicios residuales e
investigaciones de mercado.

= Se aclara que en algunos casos las zonas homogéneas fisicas pueden o no
contener la totalidad de puntos muestra que se define en la metodologia de
zonas del IGAC, esto teniendo en cuenta que conforme a las mesas de trabajo
realizadas entre el municipio y La Lonja, se hizo necesario verificar algunos
puntos con el fin de obtener la mejor lectura y caracterizacion de la zona objeto
de estudio.

e Los valores aqui consignados han sido asignados como resultado de los
analisis normativos, la situacion predial y de las distintas variables existentes
para el periodo de ejecucion del presente estudio.

» Los valores aqui calculados para las zonas homogéneas geoecondmicas, se
sustentan en los aspectos juridicos y de reglamentacién urbanistica vigentes
para el periodo de andlisis, tal y como lo contempla el marco normativo
referenciado, por lo cual, estos valores no incorporan situaciones de hecho que
se desarrollaron sin el lleno de los requisitos normativos que regulan el
poligono de estudio.

* Con esta informacién, el municipio de Rionegro cuenta con las herramientas

para estimar la participacion de plusvalia por el mayor aprovechamiento que
obtuvieron los predios con la expedicion del Acuerdo 002 de 2018.
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ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRD

| FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

A NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ AVALUO No. AN 1243401 —

FECHA DE LA VISITA 15 DE OCTUBRE DE 2017 CODIGO PUNTO 743 : G = l
Lﬂ Lon'a FECHA DEL INFORME 14 DE DICIEMBRE DE 2017 TIPQ AVALUO SOMERCIAL PUNTD MUESTRA R}onegro i A
j SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACIKON VIGENCIA DEL AVALLC 1 AN alas —
| INFORMACION GENERAL I
DIRECCION APRCNIMALA Sobre la via Llanogrande-Retiro a 1.1 km del Complex MATRICLUILA INMOBILLARLA n?n 17118
BARRIO Asva Rural COMUNA / VEREDA __ Guayabio
MUNICIPO RIONEGRD - ANTIOOUIA AREA LOTE 85748
e -
LOCALIZAC KON PUNTO COORODENADAS & TH7TD4N 755555V 2 113 manm
USO ACTUAL Floricultive TRANSPORTE PUBLICE Trmaporte Uibane y Taes
I CARTOGRAFIA [Sector correspondiente al punto) ]
= ‘\\ '\\ | [ m el
" N A ]

- ~, | [laionga = ‘

[ ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA ]

CLASE DE SUELO

URBANG EXPANGION LIRSANA PROTECCIOM
RURAL SUBURBAND CORREDCR SUBURBANO
NORMA (POLIGOND) ACTIVIDAD MULTIPLE CON PROMOCION DE USOS RELACIONADOS CON EL TURISMO Y LA RECREACION VIVIENDA CAMPESTRE
US0 PRINCIPAL | COMPLEMENT AR Vivienda, Servicios y Comercio, ¥ equipamientos. Promocion de usos lurishcos y recrealivos. y squips tos pars la ¢
USOS RESTRINGIDOSPROHIBIDOS Industia, mineria y foncultivos
FUENTE ACUERDC 056 DE 2 011 (POT VIGENTE)
DESCRIPCION NORMATIVIDAD
[DENSICAD 1-5 Viv. ha (AN} INDICE DE CONSTRUCCION L) INDICE [E GCUPATION o
CESION A% Wias maila vial publica CESION B % 20% (AR CESIONC % 1% del dres comil. [equipamientos. PATICASOLAR N/A
AFECTACIONES Fajas de Wik - RETIMO VAL POT 1% m borde via rmis 10 m babis desaceleracon
FUENTE
ALTURA F TURA SEGUN HORM 3 PSO05) ALTURA PREDOMINANTE 1 PSO{S) ]
[ REGIS TRO FOTOGRAFICO |
[ PUNTO 743 ] [
[ TONESY L ote con fia plana y k te mclinado, acluakm con =l . ¥
que tiene simdares caracteristicas de desarolio que Haras Santa Lucia. El hecho
penerador & CAMBIO EN CLASIFICACION DE USO DE SUELO RURAL A FIRMA —
SUBURBAND JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ
RNA No. 3347
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ AVALUO No. LPR-IAV-1243-2017

FECHA DEL INFORME 14 DE DICIEMBRE DE 2017 CoDIGO 743
DIRECCION DEL APROXIMADA Sobre la via Llanogrande-fictiro a 1,1 km del Complex
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
[ CARACTERISTICAS GENERALES |
[ SERVICIOS PUBLICOS ] | RESTRICCIONES ] [ EsTRATO] ESTADO DE LAS VIAS ]
TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO x| VIALES PRIMARIA X [PaviMENTO [
ALCANTARILLADO = SERVIDUMBRES SECUNDARIA BASE GRANULAR
ENERGIA ELECTRICA x| RETIRO QUEBRADA TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO x| INSTITUCIONALES ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA)
TELEFONIA = PATRIMONIALES ARTERIA MENOR RIELES
GAS NATURAL = AMBIENTALES COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISION x| COLECTORA MENDR
PEATONAL
| CARACTERISTICAS DE LA ZONA 1
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE |00 | FORMA DE LOTES
SUAVE 3-5% FONDO 1270 PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA | 2
MEDIA 5-10% AREA 265248 m RECTANGULAR [ ] POTENCIAL DE DESARROLL | 4]
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES | 2
ESCARPADA >25% 1 : 0157480315
[ METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION |
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO oo ] cudi? pescries
METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS
METODO DE COSTO DE REPOSICION “En vl caso de gue ol avaiUo e soparie dnicaments en encuestas, Bl parito debrers dejar
constancis bajo gravedad de juramentn, escrits en el informe que (s Wtilizacion de ests
METODO (TECNICA) RESIDUAL X madalidad ve debe » gue en o momento de la realizacién del avalio ne existian ofertas de
ENCUESTA" venta, arriends, ni transacciones de bienes comparables al del alseto de estimacion,
[ A EDIO Y LA ZONA ]
USO ACTUAL DEL PREDIO CARACTERISTICAS
VIVIENDA INSTITUCIONAL NUMERO DE PISOS DESCRIPCION DEL USO O US0S
COMERCIO OTRO, CUAL? Existe un floricultivo que ocupa la tolaiidad del predio, con topografia
SERVICIOS (OFICINA) plana y ondulada y buena ubicacion. Twne norma de vivienda
en el intarior y comredor de actividad multiple &n &l extenor
USO DE LA ZONA
VIVIENDA [ comercio [  wmixrolX_] servicios [] otra [_Jcua RESIDENCIAL ¥ AGROPECUARIO
[ AVALUD ]
[ CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR: ]
El predio iene dos (2) normas, pma fo que se hace un anilisis diferents para cada uns de elles ¥ se promedia, Se hizo un cilculo por medio de g Google donde se estabiece que fisne un 22%
del Aren en paligono de Actividad Multiple. con irente 8 vin de primer orden Rionegro- E1 Refito, poin of cunl se utiliza ol mélode comparative o de mercado, lomando de les sobre
st vin que se p y fue san homog dos principalmente por dea, il fackor de itn de ismafio de mis de 21 veces mas grande, para oblener un valor de
$393.000 x v, El restante 78% esia ubicado en poligone de Vivienda Camg , parm el cual se toma mercado de lotes comparablas prinip por cetcana a dicha via, valorsdos por
&l mismo mélodo a $122.000 x m’. El p siguiante £ p esles res. iiados en os porcentajes para obiener un valor de $182.000, come sigue
(285248 22%x §383.000) +(265.248x78%x3122.000))/265.248 (22.933342.080 + 25.240'099 B80Y265. 248~ §182.000 x m*
1 VALOR FINAL ]
DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO
Sobre la via Llanogrande-Retro a 1,1 km del Complex 265248 5 182.000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Caiifiqueta de 1 8 5. siendo § |a mejor. Describaias) cauricacion  [a |
servacione Lote rursl en poligonos de Actividad Multiple y Vivienda Campestre, con flosicultivo ‘:-_:J Lb__.
s Finales al cual se le calculs un valor por cada norma y se promedia, obteniendo un valor

de 5182 000 » m*, en lo gue se considera no #5 sil mayor y mejor uso FIRMA O'EL AVALUADOR

JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ

NA No. 3347
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERD RAMIREZ AVALUO No. LPR-1AV-1243-2017
FECHA DEL INFORME 14 DE DICEMBRE DE 2017 CODIGO 743
DIRECCION APROXIMADA Sobre la via Llancgrande-Retiro a 1,1 km del Complex
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
{ DETERMINACION DEL VALOR
ESTUDIO DE MERCADO
OFERTA DIRECCION peciosdng AREA VALOR m? DESCRIPCION FUENTE
D112 Finca frente a Serenata Finca sobre corredor de servicios con | Oferta Actual sobre via
Paisa Lote Alto 5 750.500.000 400015 118.033 lote con topograf duladi usc residencial por
- Lote con topografia ondulada con Oferta Actual sobre via
Lote frente alMall LaFe | S 929.700.000 7380 | § 124716 | frente sobre via La Fe- Carabanche| uso ial
g1 Sector Eafit Cod. OF337 Lote con topografia ondulada ubicada [https:/fwww adolfovillega
Adcifo Villegas s 4.950.,000.000 33600 )5 121.454 sobre via El Retiro- Llancgrande sinmobiliaria.com/216/in
PROMEDIO S 121.414
DESVIACION ESTANDAR 3342,266054
COEFICIENTE DE VARIACION %
COEFICIENTE DE ASIMETRIA -0,107355185
LIMITE SUPERIOR $ 124.756
LIMITE INFERIOR 5 118.072 VALOR ADOPTADO B 122.000 |

FIRMA DEL AVALUADOR

RNA No.

3347
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO RAMIRE? AVALUO No. LPR-1AV-1243-2017
FECHA DEL INFORME 14 DE DICIEMBRE DE 2017 CODIGO 743
DIRECCION APROXIMADA Sobre la via Llancgrande-Aetira a 1,1 krm del Complex
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
L DETERMINACION DEL VALOR |
ESTUDIO DE MERCADO
OFERTA DIRECCION va;g;;:;;" AREA VALOR m? DESCRIPCION FUENTE
D228 Lote vecino Gress sobre via Lote con construcciones temporales, Oferta vigente- Familia
Llanogrande S 2.340.000.000 3468 | 5 404 844 con acceso sobre via Llanogrande Aguirre
o2re Lote frente a mall Lote sin construcciones con acceso
Lianogrande S 2,790.000.000 419515 399.046 sobre via Llanogrande Oferta vigente Sandro
Lote frente 2 mall el Hato- Lote sin construcciones con acceso Venta reciente Vendo
bz Gonzalo Pelaez S 2.250,000.000 3600 $ 375.000 | sobre via Lianogrande frente al mali el Propiedad Raiz
PROMEDIO s 392964
DESVIACION ESTANDAR 15874,71504
COEFICIENTE DE VARIACION A%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA -1,474178564
LIMITE SUPERICR B 408.788
LIMITE INFERIOR B 377.139 VALOR ADOPTADO |8 393.000 |
] 2

FIRMA DEL AVALUADOR
RNA No 3347




FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

i , NOMBRE DEL AVALUADO___ MILLER OSIRIS ESCUDERG AVALUO No 4AV-1266-2018 .
/ FECHA DE LA VISITA 1001272017 CODIGO PUNTO 158 w15
: nePo 2 .
La LOnjﬂ FECHA DEL INFORME 140472017 DE AVALUO COMERCIAL PUNTO MUESTRA Rmo a
SECRETARIA DE PLANEACION DEL
SOLICITANTE MUNICIIO DE RIONEGRD 140412017
[ INFORMACION GENERAL
1.6 bum via Autopista M - Rionegro,
DIRECCION Compahia Nacwnal de chucolates Ml i
BARRIO GUAYABITG COMUNA | VEREDA LA LAJA
MUNICIFIO RIONEGRO - ANTIOQUIA AREA LOTE () 336146 00
— e
LOCALIZACION PUNTO COORDENADAS & §2522°N /| 15 M 14,15°0
USD ACTUAL ndustrial TRANSPORTE PUBLICO
CARTOORAFIA (Sector correspondients al punto)
I ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA
CLASE DE SUELO
URBANG EXPANSION URBANA PROTECCION
RURAL SUBURBAND CORREDOR SUBURBANC
NORMA ( AC MILTIFLE COM TAR OPORTUARIO
USO PRINCIPAL | COMPLEMENTARIO Servicios 5 @ actividad seloparuar iw, cenbos de ne servicios de sahud [ de ne contaminanie. y olios
USO0S RESTRINGIDOSPROHIBIDODS Usas sin control de impactos amblentales o whanis de A impactos del seropusrio. la nocmativided Acronsutics y ulios
FUENTE Acuerdo 002 dil 25 de Enery de 2018
DESCRIPCION NORMATIVIDAD
DENSIDAD 15 viviendas poi hectirea INDICE DE CONSTRUCCIO NiA INDICE DE DCUPACION 0%
CESIONA % Vias obligadas CESIONG % Espacio piblico CESIONC % 1 PATIOISOLAR
AFECTACIONES RETIRO VIAL VIA VEREDAL PRINCIPAL
FUENTE Acuerdo 056 de 2011
ALTURA ALTURA SEGUN NGRMA 3 PISOLS) ALTURA PREDOMINANTE 2 PISO(S) ]
HECHO GENERADOR
L REGISTRO FOTOGRAFICO 1
-
-
T %
o - *
. -
& %
. v
- &
% - .
&
g - i -
————— eI
L PUNTO ] [ VISTA GENERAL ]
OBSERVACIONES: mwm,m.vumummmu-gwmruymrm -, {:U T\\
[servicio B Ti dulada y muy buena ubicacsin. El hecho <5 :-‘—4— —
[generador es MAYOR APROVECHAMIENTO EIRELA i
JUAN GONZALG MEJIA BUGUE

lHosa 103

RMNA No. 3482




METODO (TECHICA) RESIDUAL

NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO Ne. LPR-IAV-1256-2017
FECHA DEL INFORME 14/12/2017 CODIGO 756
DIRECCION DEL APROXIMADA 1,6 km via Autopista Medellin Bogota - Rionegro, Compafila Nacional de Chocolates
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA

{ CARACTERISTICAS GENERALES

[ SERVICIOS PUBLICOS | | RESTRICCIONES 1 | esTraTO] ESTADO DE LAS VIaS

TIPO DE ViA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO [ %] VIALES 1 PRIMARIA PAVIMENTO
ALCANTARILLADO Ed SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA BASE GRANULAR
ENERGIA ELECTRICA E RETIRO QUEBRADA 3 TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO INSTITUCONALES a ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA)
TELEFONIA wq PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES
GAS NATURAL | x| AMBIENTALES 6 COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISION | x| COLECTORA MENOR

PEATONAL

| CARACTERISTICAS DE LA ZONA
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE I 837 I FORMA DE LOTES
SUAVE 3-5% FONDO 505 PREL E: CONSOLIDACION ZONA [a ]
MEDIA 5-10% AREA 336146 m RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLLI | 3 |
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% 1 1,657425743

N METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO X ommo[__]  cuAL? pescries
METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS
METODO DE COSTO DE REPOSICION TEN ¥l £aso de que el avaiio s soporte - -+l perito deberd dejar

comlancia bajo gravedad de jursmentc, escrits en of informe gue s wtilizacion de esta
modalided ve debe 2 que en el momento de la realizecidn del svaile no evitian ofertas de

ENCUESTA* Vents, arriendn, ni ransacciones de bisres compacatles sl del objeto de sstimacion
| ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA

USO ACTUAL DEL PREDIO CARACTERISTICAS

VIVIENDA INSTITUCIONA) NUMERO DE PISOS [ 2] DESCRIPCION DEL USO O USOS

COMERCIO OTRO, CUAL? ndustrial Nacional de ates

SERVICIOS (OFICINA) INDUSTRIAL

USO DE LA ZONA

VIVIENDA [ comercio ] mixro[—__] servicos [] otro [X_JovA INDUSTRIAL
[ AVALUO
[ CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR:
Se defermina el valor m2 por metodo comparalivo de mercado, {ras de mercadg dentro del misme polig: con el mismo uso y tamafio similar.
[ VALOR FINAL
DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO

1,6 km via Autopista Medaillin Bogota - Rionegro, Compafia Nad 136146 m2 5 145.000

PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Caftfigueia d 1 8, sisndo § s mejor, Describaias) caurcacion [ 3]

Observacione

s Finales

HOUA 2 DE 3

b 0 |

FIRMA DEL AVALUADOR

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
RNA No. 3334




NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGD PALACIO RAMIREZ AVALUO Ne, LPR-LAV-1256-2017
FECHA DEL INFORME 14/12/2017 CODIGOD 756
DIRECCION APROXIMADA £ km via Autopista Medeliin Bogota - Rionegro, Compafiia Nacional de Chocolat:
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
| DETERMINACION DEL VALOR |
ESTUDIO DE MERCADO
OFERTAS DIRECCION e eonsng |  Anea VALOR m? DESCRIPCION FUENTE
ht adolfovillegs
Lote para la vents via hacia Marinilla, dos anmobilisria com/865/in
1 VIA EL TRANVIA AUTOPISTA] S 3.230.000.C00 22363 $ 144.435] matriculas inmobilarias, indice de ocupacién muebles/venta-lote-
del 30% rial-vig-marinilla
ro-ant
Lote industrial en venta en la Autopista
Medellin Bogotd, municipio de Rionegro [vda
La Laja), Excelente ubicacian sobre la
autopista con 179.93 m de frente. Cuenta con - R
2 LALAIA $  3mocooc0| 24870 [ 151.628| 22870 m2 en total, indice de ocupacion def | S2mAventa/detalie/lote:
36%. Servicios publicos: energla industrial, gas ME%&
lindustrial, teléfono. Zona industral, beneficios tignegro/2760
tributarios en industrial y comercio, licencias
de construccion.
https//www fincaraiz.co
3 AUTOPISTAMEDELLIN- | ¢ 3 oapooooo0| 21900 $ 138,813 HLARTEERT,
BOGOTA venta/guarne/guarne aut
opista-dat-2676031 aspx
PROMEDIO s 144.959
DESVIACION ESTANDAR 3 6.424
[COEFICIENTE DE VARIACION 4,43%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 0,364
LIMITE SUPERIOR 5 151.383
LIMITE INFERIOR $ 138.535 VALOR ADOPTADO | s 145,000 |
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ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

[ FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA l
a } NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO Na LPRIAV-1268-2017 -
FECHA DE LA VISITA 181213017 CODIGO PUNTO i1 ” arll B l
La LO‘"O FECHA DEL INFORME tageT TIPO AVALUO  comsmciay sumTo wugstas R.ronegro -
j SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION VIGENCIA DEL AVALLD 1 ANO ot -
INFORMACION GENERAL |
CIRECCION APRUIAIMADA 3.3 tm desde Glorirta Vis Asropusna - Wi VATRICULA INMDBILIARIA a7
BARRIO LA MOSGUITA COMUNA | VEREDA LA MOSOUTA
MUNICIEO RIONEQRD - ANTHIOCHAA AREA LCTE TETT4 m2
_— ———— —
LOCALIZACION PUNTO BADSE0 - 1175067
UBD ACTUAL TRANSPORTE PUSI

[ ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA |

CLASE DE SUELD

URBAND EXPANSION LIRBANA PROTECCHIN
RURAL SUBLRBAND CORREDOR SUBURBANG

NORMA [POLIGOND ) Cotiedor de Comarcio y wicaos - Zora de Protecodn AGropecusiia -

USD PRINCIFAL { COMPLEMENTARN Senvicios 3500ia00% 8 i acthvidad astoportuara Hotelena Zonas francas Actvidates de comevce y services | Wenenda Tridamiban
(USDS IESTRINGIDC APROVEEDOS Lo que 1o controdes sus impactos smbiertsies o Lo que detarmana 18 normatividad de la seronautca civil

FUENTE ACLERDO 055 DE 2011

DESCRIPCION NORMATIVIDAD

(DENSIDAD Max. 15 Vivha (4 H) Susmio o presectecdn CORMARE INDICE DE CONSTRUICCION WA INCICE DE OCUPACION 0% AN
CESION A % CESIOND % CESIONC % PATIOSOLAR

AF ECTACIONES RETIRD ik

FUENTE ACUERDO (%6 DE 2011 ¥ GEOPDRTAL DEL MUMCIFID DE RIONE GRO

AL TURA ALTURA SEGUN NDRW ___ 3viv 10 Uses _ PISO(%) ALTURA PREDOMINANTE 1 PISO(8)

[ REGISTRO FOTGORAFICO 1

L PUNTO 1 L VISTA GENERAL |

| "
DBSERVACIONES) | [ =

Valoraciin de predio en Cormedor de Comercio y Servicios con un hecho
ador de Mayor

SANTIAGD PALACIO RAMIREZ
RNA No. 3334

WA 1 DE 3




NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO No, LPR-IAV-1268.2017
FECHA DEL INFORME 14/12/2017 cODIGO 768
DIRECCION DEL APROXIMADA 3,3 km desde Glorieta Aeropuei to Via Aeropuerto - Hipodromo
Imumcno RIONEGRO - ANTIDQUIA
= CARACTERISTICAS GENERALES |
L SERVICIDS PUBLICDS 1 1 RESTRICCIONES. ] | estraro] ESTADO DE LAS VIAS ]

TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO [ x | VIALES 1 PRIMARIA X | PAVIMENTO
ALCANTARILLADO [ x| SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA BASE GRANULAR
ENERGIA FLECTRICA | x | RETIRO QUEBRADA 3 TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO (x| INSTITUCIONALES 4 ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA)
TELEFONIA Ex PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES
GAS NATURAL [ ] AMBIENTALES 6 COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISION [ ] COLECTORA MENOR

PEATONAL
| CARACTERISTICAS DE LA ZONA ]|
TOPOGRAFIA: DESCRIPOON DEL LOTE: ! CALIFIGUE: (1:MUY BAJO - S:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE FORMA DE LOTES
SUAVE 3-5% FONDO 335 : CONSOLIDACION ZONA
MEDIA 5-10% AREA 76774 RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLLt | 4 |
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% 1 : 1,135603215
[ METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION ]
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO OTRO CUAL? DESCRIBS
METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS
METODO DE COETO DE REPOSICION “En ol Lo de gue el sl 18 SDDOTIE GREEIMENE en Pacurtto, o Derilo de bl dejar

teEstandcia b‘u B aveitad e | Emento, BECITA o0 @l inbarme que W atikracte de ets

METODO rrecm] RESIDUAL b & que an el e la realitar i del avaiun no eeation of srta de
ENCUESTA® venta, arriends, nl transaccione de Bienet compatebien al del objeta de evtemagiin
[ ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA ]
USO ACTUAL DEL PREDIO CARACTERISTICAS
VIVIENDA INSTITUCIONA| NUMERO DE PISOS [_1] DESCRIPCION DEL USO O USDS
(COMERCIO OTRO, CUAL? Residencial

SERVICIOS (OFICINA)

USO DE LA ZONA
VIVIENDA [ comercio [ mixrol__J servicios [] otRo [K_JcuA _ inpustriaL

L AVALUO ]
[ CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALDR: |
El predio cuenta con dos usos, una de elios es Zona de F Agropuscuaria, pars el cual se d un valor por m2 de §70,000 por el metode comparativa de mercado, tomando

muestras del sector con el misme use v cercanas a s via que une el hipodromo con e pueric, s la tercers muestra se le aphico un factor de homogeniracin del 10% acuerdo o b tabls de

Oscar Borrero para fa valo de predios agratos, Para el Uso Comedor de Comercio y S: s e ino un valor m2 de $142 000 usando la téonica residunl y como bse ol
meicado de bodegas que %@ desairollan en la zona. como tambien las af propias dal predio. Posterios a in determinaciin de valores. sa ponderacon los valores por m2

para cada uno de los usos en funcihn del drea del predio ak por cada uso y 8 ino un vakor m2 p de $26.000.

$142.000 * 27530 m2 (aprox) = §3.908 260 000, $70.000 * 46799 m2 (aprox) = $3.485.930.000 §3425.630 000 + §3.909.260.000 = §7.395 190 000. 57.395 190.000 / 76774 m2 = $56.324
Valor Adoptado $66.000

[ VALOR FINAL ]
DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO

3.3 km deade Gloneta Asrop Vin Asrop - Hips 76774 m2 § 96 000

PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (csfiquets de 1 4 &, sinrdo § is mefor, Describalas) caurcacion 1|

s Finales | | i
FIRMA DEL AVALUADOR

SANTIAGO PALACIO RAMIRET
RNA No. 3334
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[NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGD PALACIO RAMIREZ AVALUO No. LPR_IAV- 1268 2017
[FECHA DEL INFORME 14/12/3017 COoDIGO 16l
DIRECCION APR( A 3,3 km desde Glorieta Aeropuerto Via Aeropuerto - Hipodrome
MUNICIPIO RIDONEGRO - ANTIOCHIA
| DETERMINACION DEL VALOR |
ESTUDIO DE MERCADO
VALOR TOTAL A
OFERTAS DIRECCION AREA VALOR m? DESCRIPCION FUENTE
23,330, mits de lote. construidos BOD
mits en dos casas Ubicacion via hittps /f www espaciourba
(= 1) GUARNE 5 1.715.000.000 23330 5 13511 | Aeropuerto lose Maria Cordoba Usos © | no com/BR_fichaDetalle_
Industrial. Gasolineras, Bodegas y Vivienda. aip fuid=352617
ollos.
Casa principal con cuatro alcobas, dos
apartaestudios adicionales hitps:/fwww.aspaciourtiy
(=] RANCHERIAS 3 1.133.100.000 17000 5 66.653 ind ntes Area del lote 17000 no.comBR_fichaDetalle_
™ Vivienda asp?xld=393510
Vendo lote de 10 500mis2. Esta
ubscado por la autopista Medellin
Bogota, cerca a el Asropueito hittps:f/ www espaciourba
39 RANCHERIAS s 798.000.000 10500 1 68400 | Internacional IMC Sector con amphia | no com/BR_fichaDetatle_
oferta comercial con estaciones de | Vivienda asp#add=556737
gasolina, supermercados, y
restaurantes
|PRO|€0|0 5 625321
DESVIACION ESTANDAR 5 3.564
CDE)F'ICETE DE VARIACION 5.13%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 1,276
MITE SUPERIOR ] 73085
MITE INFERIOR 5 65 554 VALOR ADOPTADO 15 70.000 |
= WETODO RESIDUAL ]
DATOS
|Area Terreno Bruta 31557
Afectaciones 13000
Area Neta Urbanizable 18557
Cesiones obiig (ABC) 483925
Area utl 9467 1
Indice de citin 1
Indice de ocupacian 03
(Ccupacion en planta 03
Area Construda 9940 46
JAllura permiltida 10
Equipamiento comunal y circulaciones
[Area Vendible 9467 1
/Area por unidad de Vivienda
Numero de Unidades Privadas
Iﬁm Privados
FParqueaderos Visilartes
VENTAS
\Vaior M2 Vertas Unidades Privadas s 2685 000 |
Valor Unidad de Parqueaderos
Vaior Total Ventas ] 28 259 293 500
COSTOS
Valor M2 Costo de Directo de Construccion $ 1.329 000
Valor Total Costos Directos de Construccion ] 13210871340
[Costos Indiractos B 7 458 274 063
Costos financieros
Utihdag B 1,695 557.610
Costos de Urbanismo 3 1.420 065 000
Total Costos 5 23 784 768 013
RESIDUAL
Vaior Lote $ 4.474 525 487
‘alor M2 Lote sobre area Bruta 5 141 792
[Valor M2 Lote sobre area Nela [3 241 123
1 VALOR ADOPTADO M2 | 5 147 000 |

I’.I rla I E.- m




FIRMA DEL AVALUADOR

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
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ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTD PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

| FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

A ] NOMBRE DEL AVALUADOR _SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO No. LPRAAV-1278-2017 |
FECHA DE LAWVISITA 10122017 CODIGO PUNTOD T8 ] will
La Lonia FECHA DEL INFORME 11227 TIPO AVALUO COMERCIAL PUMTD MUES TRA Rj()negro i
SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION VIGENCWA DEL AVALUO 1 AND o
| INFORMACION GENERAL |
DIRECCION APROXIMADA 350 mt desde Via Rionegro - La Ceja MATRICULA INMOBILIAR A BO280
BARRIO VILACHUAGA B ILACHUIAGA,
MUNICIPO RIONEGRO - ANTIOQUA 272553 m2
— — —
LOCALIZACION PUNTO
USO ACTUAL Agro-Residencal

[

ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA

CLASE DE SUELD

URBANDC EXPANSION LERBANA PROTE s
RURAL o S SUBURBANG =) CORREDOR SUBURBANC

NORMA (POLIGONO) Agro-Ressdencual
USO PRINCIPAL / COMPLEMENT ARN Complementaros a la wwienda Viviends megciada con actvidades agncolas y loresiales en parcelacones Vivienda serviciol y comeno
USOS RESTRINGIDOSPROHEDOS La industria Florcullives

FUENTE ACUERDO 058 DE 2011
DESCRIPCION NORMATIVIDAD
DENSIDAD 3 viviha parc, 4 vhiha cond INDICE DE GONSTRUGGION ____ N/A _ NDICE DE OCUPACION AR (AN)
CESIONA % CESIONB % 15% CESIONC % __ 2% PATICISOLAR N/A
AFECTACIONES RETIRD VIAL .
FUENTE ACUERDOC 056 DE 2011 ¥ GEOPORTAL DEL MUMICIPIO DE RIONEGRO
ALTURA AL TURRA SN HORW 7 Vi Pare, 3 Vin € d 3 PSONS) ALTURA PREDOMINANTE 1 ?ﬁl'i]\l
[ REGISTRO FOTOGRAFICO ]

I PUNTO 778 1 [ VISTA GENERAL ]

Valoracion de predio en poligono con uso Agro-Residencial con un }
hecho generador de Cambio en Clasificacion del Suelo Rural a Sub

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
RNA No. 3134

WA 1 DE 3




NOMBRE DEL AVALUADOR

SANTIAGD PALA IO RAMIREZ

AVALUD No. LPR-IAV-1278-2017

FECHA DEL INFORME

14/12/2017

coDIGO 778

DIRECCION DEL APROXIMADA

350 mt desde Via Rionegro - La Ceja

(Observacions

s Finales

HOJA 2 DE 3
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‘FIRMA DEL AVALUADOR

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
RNA No. 3334

MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
| CARACTERISTICAS GENERALES
i SERVICIOS PUBLICOS T «q RESTRICCIONES | [esTrato] ESTADO DE LAS VIAS
TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO x VIALES 1 PRIMARIA PAVIMENTO
ALCANTARILLADO SERVIDUMBRES 2 SECUNDARLA BASE GRANULAR
ENERGIA ELECTRICA RETIRO QUEBRADA 3 TERCIARIA X|SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO INSTITUCIONALES 4 ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA)
TELEFOINIA PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES
GAS NATURAL AMBIENTALES 6] x COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISION COLECTORA MENOR
PEATONAL
[ CARACTERISTICAS DE LA ZONA |
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: - CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE 580 —l FORMA DE LOTES
SUAVE 3-5% FONDO 546 PREDC E: CONSOLIDACION ZONA [T27]
MEDIA 5-10% AREA 272553 .,- RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLL | 4 |
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR X IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% 1 1,062271062
[ METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION ]
METODO UE COMPARACION O DE MERCADO X orre[_ | CUAL? DESCRIB?
METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS
WETODO DE COSTO DE REPOSICION “En el caso Se que ol svelio s soporte dnicamente en encuestas, e perito deberd dejar
constancia bajo gravedad de juramento, svcrits an sl informe gue la utifracion de esta
METODO [TECNEM RESIDUAL modalicing s debe a que en & moments de la realizscdn del avsiun no existizn ofertas de
ENCUESTA" venta, amienda, i transactiones de blenes comparables al del obyeto de estimacidn
| ANALISIS DEL PREDIO ¥ LA ZONA ]
USO ACTUAL DEL PREDIO CARACTERISTICAS
VIVIENDA INSTITUCIONA NUMERODEPISOS [(1] DESCRIPCION DEL USO O USOS
(COMERCIO COTRO, CUAL? ivD de Flores
SERVICIOS (OFICINA) Agropecuario
USO DE LA ZONA
VIVIENDA ] comercio ]  wixtol___1 servicios [ oTrO CuA AGRICOLA
[ AVALUD ]
[ CONSIDERAGIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR: ]
Se el valor m2 por metodo comparative de mercado, lcmando muestras de mercado dentro del mismo poligona, con &l mismo uso y tamadio similar,
[ VALOR FINAL ]
DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO
350 mi desde \Via Rionegro - La Ceja 272553 m2 5 123.000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Gulifiquela de 1 a 8, slendo § 1a major. Deseribatas) caurmcacion  [_a__]
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NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUD No. LPR-IAV-1278-2017
FECHA DEL INFORME 14/12/2017 CODIGO 718
DIRECCION APROXIMADA 350 mt desde Via Rionegro - La Ceja
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
{ DETERMINACION DEL VALOR
ESTUDIO DE MERCADO
VALOR TOTAL
OFERT, DIRECCION AREA VALOR m? DESCRIPCION FUEN
" DEPURADO L YRE
El lote tiene una explanacion de
aproximadamente unos 2.500 m2 para
1 VILACHUAGA 13 3.792.400.000 24430 s 119.531] hacer ia casa; el resto del terreno es Orjente Raig ref 2669
tendido en unas partes y més inclinado
en otras
2 VILACHUAGA 5 21.600.000.000 160000 5 121.500] consta de un area de 10.000 metros Espacio Urbano 315407
LOTE UBICADO EN EL MUNICIPIO DE
RIONEGRO, VEREDA RANCHERIAS,
SECTOR AEROPUERTO, EXCELENTE
3 LLANOGRANDE S 13.500.000.000 BBOOO s 127.330 PUNTO, A BORDO DE CARRETERA, Espacio Urbang 335074
SECTOR EXCLUSIVO DE PERMANENTE
VALORIZACION,
PROMEDIO 5 122.787
DESVIACION ESTANDAR B 4.055
COEFICIENTE DE VARIACION 3,30%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 1,284
LIMITE SUPERIOR $ 126.842
LIMITE INFERIOR s 118.732 VALOR ADOPTADO s 123.000 |

L

OFEAC)

SANTIAGO PALACIO
RNA No. 3334

RAMIREZ




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTD PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRD

FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

-
A NOMBRE DEL AVALUADOR ___ JUAN GONZALO MEJWA DUGUE AVALUO No. LPRAAV.1 2832017
FECHA DE LA VISITA J CODIGO PUNTO 783 ] " adl
La Lonja FECHA DEL INFORME 14123017 TIPO AVALUD  cougcil ronTosestma | IONEGINO
.I SOLKITANTE SECRETARI DE PLANEACION WVIGENCIA DEL AVALUO 1 AND | s
INFORMACION GENERAL ]
THRECCION APR DuaMADA VA AL TABLAID 50 MTS MATRIC UILA PAMOBILIAR A o]
BARRID El Tablazo COMLUNA | VEREDA El Tablaio
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIDGUR AREA LOTE 7178
e e e
LOGALACION PUNTO JNCE] bl utmy | nnzaen |
USO ACTUAL LOTE REFORESTADD TRANSPORTE PUBLICO 1OM SERWICHD DE BUSES v TAXIS SOBRE LA VIA FY
CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto) ]
I ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA
CLASE DE SUELD
URBANG EVPARSION URBANA PROTECCION
HURAL SUBURBANG CORREDOR SUBURBANG
NORMA [POLIGOND | AL M T E COMPLERED TARRA A L0 S RERURTLARY
USE PRINCIPAL | COMPLEMENT AR v ian eaaakn @ - W bt s b WA o Gl s o
USO8 RESTRINGIDUSPROMIBIDOS U oy o Ao o T W) AN S e SRS P i e v v ko At e
FUENTE ACUERDO 052 DE 2011
DESCHIPCION NORMATIVIDAD S
DENSIDAD | O s INDICE DE CONSTRUCCION WA INDICE DE OCUPACION 0% (AN )
CESION A% Vias chagades CESION B 'S o ooy wdsian CESION C % ijpapuren. e e PATIOFSOLAR No Apina
AFECTACIONES No Agkca RETIAD VIAL Via rcinn. 15 metos al e oo b vis
FUENTE ACUERDD 058 DE 2011
ALTURA lntulu\ SEGUN HORM 3 PisTs PEO(S] ALTLRA PRECOMINANTE PEO(S
1 REGISTRO FOTOGRAFICO ]

1 PUNTO 783 |

Topogralis ondulada y muy busna ubicackin. El hecho genarador as MAYOR
APROVECHAMIEENTO

HOUIA L DE 3

DBSERVACIONES Lote bien cercado y reforestade, y se encusntra entre rona naal y coimedor pon ssnacia al sempusic

FIRMA

JUAN GONZALO MEJIA DUQUE
ANA No. 3492




NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN GONZALD MEJIA DUQUE AVALUO No. LPR-IAV- 1283-2017
FECHA DEL INFORME 14/12f2017 CODIGD 783
DIRECCION DEL APROXIMADA VIA AL TABLAZO 50 MTS

MUNICIPIO RIONEGAO - ANTIOQUIA
[ CARACTERISTICAS GENERALES ]
I SERVICIOS PUBLICOS 1 1 RESTRICCIONES ] | esTRATO] ESTADD DE LAS VIAS ]

TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA

ACLUEDUCTO VIALES 1 PRIMARIA PAVIMENTO

ALCANTARILLADO SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA X |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 6 COLECTORA MAYDR SERVIDUMBRE

BANDA ANCHA/TELEVISION COLECTORA MENOR

PEATONAL

1 CARACTERISTICAS DE LA ZONA ||
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)
PLANA < 7% FRENTE FORMA DE LOTES

SUAVE 3.5% FONDO 102 E CONSOLIDACION ZONA [ 4]

MEDIA 5-10% AREA 1176 m RECTANGULAR POTENCIAL DEDESARROLL | 3]

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

ESCARPADA >25% 4 0,637254902

C METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION 1
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO ook ] cukL? DEscri PONDERACION SEGUN SU USO_EN DOS POLIGONOS.
METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS

METODO DE COSTO DE REPOSICION I #l case de que el avabi b sipaite Giicaments en ercieies, el pedi debers dejas

onnvtancia hag gravedad de jwamento, escrits en of mforme que la utinscidn de ests
METODO (TECNICA) RESIDUAL clal ateen el e s et avatin no wwitiam afertas de
ENCUESTA® vemta, ariends, nl Wamarrines de tivwe compsrabies 3l del bieto de Frtimacien
[ ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA |
CARACTERISTICAS
INSTITUCIONA NUMERDDEPISOS [_] DESCRIPCION DEL USO 0 USOS
OTRO, CUAL? FINCA DE RECERD
1

VIVIENDA ] comercio [] wmuxrolE ] servicios []  otro [_Joua

[ AVALUD ]

CONSIDERACIONES GENERALES FARA LA DETERMINACION DEL VALOR: |

En el secior no existe unn tipologis clara de lotes lo que pusda definirse como de 30.000 m", debido a que existen loles hasla de 200.000 P aproximadamente. Mo se observa un desarrolio en
&n ol enlomo inmedinio diferente al uso uatio, con excepcitn de 1 parcelacion Sierras de Mayar en of costudo sur, con urbanisme de Jotes entre 5,000 y 10.000 m*. Por su ubicacion se
comsidara que tene vocaciin para alberpar usos diferonies de acuerdo con I presion urbi stica existente. Para la valoracion se loman predios gue se estiman comparables 0 su entomo

Inmediato y olios seciores. por sus condiciones de ubicacion con respecto A vie principal v {npografia, que a pesar de tener una noma dik pueden tener similar polencinl de desamolio,
[ VALOR FINAL |
[ DIRECCION I AREA T VALOR METRO CUADRADO ]
[ VIA AL TABLAZO 50 MTS I 7.176 | 132.000 [
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Catfiquela de 1 B, shdo § s mejor. Describats| cauricacien [ 2]
N Y o )
IRAPOMTANTL AULARAR DI TN ESTE CASD EL PHEDD PERTENELL A& DO POLIGONCS URI0 BUBAL Y
3 Finales L OTRD AL CORREDON 0 AL TVIDAD MUS TN AL USO ALROTONTUARD, POR E311
WATTIVED S PROMUDND SEGEM CLARTA ¥ 1L MERCADO DF CADS FUGOMD ¥ SE LLEGED A1 FIRMA DEL AVALUADOR
VALDM ADOMPTADG JUAN GONZALD MEJIA DUQUE
RNA No. 3492
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MERCADDC PARA LA TONA RURAL

NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN GONZALD MENA DUQUE AVALUO No. LPR-IAV.1283-2017
FECHA DEL INFORME 14/12/2017 COoDIGO 783
DIRECCION APROXIMADA

MUNICIPIO

VIA AL TABLAZO 50 MT5

RIONEGRO - ANTIOQUIA

DETERMINACION DEL VALOR |
ESTUDIO DE MERGADD
OFERTA DIRECC VALOR TOTAL ARER VALOR m* BESGRIPCION FUENTE
076 Lotus e § 700000000 5000 | s 140 000 Vonta e MS bt (o, 56245687
075 Lon § 630000000 5000 § 126,000 | (a1 NV'3 eep— BIREETO
D44 | oot s VP (Hosoea) | § 1.467.500.000 Bo47| s 132722 i 3 o v ki M=~
ot .I l.{ . $ 427 500.000 3ME| s 127 784 te hakiz | PRECH
w1 Conl, 2
PROMEDIO 3 131.622
[DESVIACION ESTANDAR 6268 668173
COEFICIENTE DE VARIACION 4, 76%
(COEFICIENTE DE ASIMETRIA 0,859153831
LIMITE SUPERIOR S 137 850
LIMITE INFERIOR 5 125353 VALOR ADOPTADO [s 732.000 ]
ad T
FIRMA DEL AVALUADOR
HOUA 3 0OF 3 RNA No. 3452
¥ 2%



ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

| FORMATO DE AVALUQ DE PUNTOS MUESTRA ]
-
* | NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO No. LPRAAV-1300-2017
4 FECHA DE LA VISITA 10122017 CODIGO PUNTO 800
La Lon'a [FECHA DEL INFORME 1422007 TIPD AVALUO COMERCIAL PUNTD MUEET A
] SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION VIGENCIA DEL AVALUO 1 ANO N ) ok s
INFORMACION GENERAL |
DIRECCIGN APRGXIMADA 500 1 desde la glorieta del seropuerto. MATRICULA INMOBILIARIA 58523
BARRIO LiA CONVENCION COMUNA | VEREDA LA CONVENCION
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOGUIA AREA LOTE 10168 m3
R ———————— —— —
LOCALIZACION PUNTO EA5 146 - 1174551
USOACTUAL Aativiviad multipls complemetana al Uso SEroporueTG TRANSPORTE PUBLICO
CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)
| ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA |
CLASE DE SUELO
URBANO EXPANSION UREANA PROTECCION
RURAL SUBURBAND CORREDOR SUBURBANO
—_—
NORMA (POLIGONO) Actividad complementana al uso S&70pONuEn
US0 PRINCIPAL | COMPLEMENTARN Servicios ascciados @ 1a actividad seroportuana. Hotelena Zonas francas Activdades de comertio y servoos |/ Vivienda Tritamilia
USOS RESTRINGIDOSPROMIBIDOS Lo que no_controlar sus tos ambientales o urbanisticos Lo que delerming la nommatividad de la civil
FUENTE ACUERDO 056 DE 2011
DE_SCIPCIDN NORMATIVIDAD

DENSIDAD Masc 15 Vi (A N) Sigeto a p CORNARE INDICE DE CONSTRUCCION WA DICE DE OCUPACION I0% (AN
ICESION A % CESION B % 20% CESIONC % _ 1% PATIOSOLAR
AFECTACIONES RETIRD VIAL
FUENTE: ACUERDO 056 DE 2011 ¥ GEOPORTAL DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO
ALTURA ALTURA SEGUN NORM 3 Viv, 30, Usos PISO(5] ALTURA PREDOMINANTE PISOHS) I
[ REGISTRO FOTOGRAFICO ]

1 PUNTO 800 ] | VISTA GENERAL ]

OBSERVACIONES,  \/aloracion de predio en poligono con uso Actividad multiple
complemetaria al uso aeroportuario con un hecho generador de

WEYOr ApravecTHanTeIiG SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
RMA No. 1334
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NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO No. LPR-IAV-1300-2017
FECHA DEL INFORME 14/12§2017 cODIGD 800
DIRECCION DEL APROXIMADA 500 mt desde Ja glorieta del aeropuerto.

MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA

[ CARACTERISTICAS GENERALES ]
[ SERVICOS PUBLICOS | | RESTRICCIONES | [estraTo] ESTADO DE LAS VIAS ]

TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA

ACUEDUCTD E3 VIALES PRIMARIA PAVIMENTO

ALCANTARILLADO SERVIDUMBRES SECUNDARIA X|BASE GRANULAR

ENERGIA ELECTRICA E RETIRO QUEBRADA TEACIARIA SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO | INSTITUCIONALES ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA)

TELEFONIA E3 PATRIMONIALES ARTERIA MENOR RIELES

GAS NATURAL ] AMBIENTALES COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE

BANDA ANCHA/TELEVISION | x| COLECTORA MENOR

PEATONAL

[ CARACTERISTICAS DE LA ZONA ]
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)

PLANA < 3% FRENTE FORMA DE LOTES

SUAVE 3-5% FONDO PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZDNA [ 3]

MEDIA 5-10% AREA 10169 RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLLt | 3 |

FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGLILAR E IMPACTOS AMBIENTALES Ew
ESCARPADA »25% 1 2,178571429
| METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION ]

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO

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

METODO (TECMICA) RESIDUAL

ENCUESTA*

CUAL? DESCRIBE

X otro__|

“En o caso de que o avaluc = soporte unicamente en encuettas, o perito debers dejar
constancia bajo gravedad de juramento, sscrita &n ¢l informe que b utifizacion de esta
mndafided s debe & gue en ol moments de la reslizacdn del svalue no existan ofertes de

venta, armendo, ni ¢ bienes &l del olyeto de
[ ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA ]
TUAL DEL PREDIO CARACTERISTICAS

VIVIENDA INSTITUCIONAL____] NUMERO DEPISOS [ DESCRIPCION DEL USQ D USOS

COMERCIO OTRO. CUAL? _Predio sin usg aparente

SERVICIOS (OFICINA) sin uso

USO DE LA ZONA

VIVIENDA [ comercio [] wmixToX_] servicios [ ] omro [Joua
. AVALUD 1
I CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALDR: 1
Se determina el valor m2 por metodo comparalive de mercado, tomando muestras de mercado dentro del msmo poligono y similar uso.

[ VALOR FINAL ]
[ DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO
!Suomdudih glorieta del aeropuerta 10169 m2 5 133,000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Catifiqueta de 1 3 8, siendo § 1a mefor. Deseribalas) cauricacion [ 3|

Observacione

& Finales

FIRMA DEL AVALUADOR

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ

RNA No. 3334
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NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGD PALACIO RAMIREZ AVALUO No. LPR-IAV-1300-2017
FECHA DEL INFORME 14/12/2017 CoDIGO 800
DIRECCION APROXIMADA 500 mt desde la gloriets del seropuerto
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
I DETERMINACION DEL VALOR |
ESTUDIO DE MERCADO
VALOR TOTAL i
OFERT. DIRECCION AREA 2 DESCRIPCION
F AS DEPURADO VALOR m FUENTE
Vendao lote de 10.000 MtZ en juntoa la :
entrada de la Parcelacion La Querencia httns //www.espaciourba
1 LA CONVENCION 5 1.440.000.000 10000 5 144.000 _ no.com/BR fichaDetalle
vereda La Convencion frente al Hospital v
Vivienda asp?xld=570474
San Vicente =
ef area total son §3.200 M2 , terreno
tendido con una vista muy bonita hacia | hitps//www, espaciourba
2 L& CONVENCION 5 10.483.000.000 B3200 E) 125998 el aeropuerto LM.C. .pueden hacerse | no.com/BR fich talle
viviendas de tipo unifamiliar, bifamillar, | Vivienda asp?xid=61873
y trifamiliar
lote Independiente , a un 1 kilomento
de |a via principal y a 5 minutos del Iips://www.espaciourby
3 LA CONVENCION s 5.512.500.000 43000 S 128.198 no.com/8R_ficha lle
Aercpuerto José Marla Cordova, con
Vivienda aspixid=431716
una exclusiva vista hacia el Aeropuerto
PROMEDIO 5 132.732
DESVIACION ESTANDAR S 9.820
COEFICIENTE DE VARIACION 7.40%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 1,635
LIMITE SUPERIOR S 142.552
LIMITE INFERIOR 5 122.911 VALOR ADOPTADO I 5 133.000J
) [ B8
" — LR —
FIRMA DEL AVALUADOR
HOJA 3 DE 3 RNA No.




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

| FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA |

-
A NOMBHE DEL AVALUADOR SANTIAGD PALACIO BAMIREZ AVALUO No. LPRAAV-1423.2017 —
- FECHA DE LA VISITA 20033017 COMGO PUNTD 823 . uid i ‘f
I.CI LD"]G FECHA DEL INFORME 10412017 TIPO AVALUO PO MUES TAA ro
SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACIIN VIGENCIA DEL AVALUO 1 ANOD i -
INFORMACION GENERAL ]
DIRECCION APROXIMADA ZOWA FRANCA VATRICLAA IAACEE LARA i
BARRIO CHACHAFRUTOD COMURA | VEREDA CHACHAFRUTO
MUNICIPID RIONEGRO - ANTIOQUIA AREA LOTE 411044 md
— — -
LOCALIZACKIN PUNTD T T
150 ACTUAL Actividad multiple com plemetaris 3l uso seroportuano TRANSPOMTE PUSLICD
I CARTOGRAFIA (Sectar correspondients af punto) I

| ¥ ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA |
CLASE DE SUELO
URBANG EXPANSICIN URBANA PROTECCION
RURAL SUBURBANO CORREDOR SUBLRBAND
NORMA (POLIGONO) Acividad meniars 8 wio sar
USO PRINCIPAL | COMPLEMENTARK Servicios ssocisdos @ la actvided seroportusna Folelens Zones ences Acividades de comencio y servicos | Vivienda Trifamibar
US0S RESTRANGIDOSPROHIBIDOS Lo gue no conbrolar sus ambegniales o whannticos Lo dulasrmena la normatreidad de fa seronautas civil
FUENTE ACUERDO 0868 DE 2011
= DESCRIPCION NORMATIVIDAD
GENSIAD Maa 15 Wi [A N Suseto s preseniscsin CORNARE INOGICE DE COMSTRUCCION LILY INDICE OF OCUPACION 0% (AN
CESION A% CESIONE % X% CESIONC W b FPATHWSOLAR
AFECTACIONES RETIRD VIAL
FUENTE ACLIERDO D58 DE 3011 ¥ GEOPORTAL DEL MUMICIFIO OFf RIONEGRD
AL TURA ['kw SEGUN NORM § Viv, 30 Usas PEO{3) ALTURA PREDOAMINANTE i [0t
L _REGISTRO FOTOORAFICO 1

[ VISTA GENERAL 1

de predio en polig con use Activh rultiple imwl
USO aeropomiuario con un hecho g dor de Mayor Ap

RNA No_ 3134
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METODO DE COSTO DE REPOSICION
METODO (TECNICA) RESIDUAL
ENCUESTA®

NOMERE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUD No, LPR-AV-1423-2017
FECHA DEL INFORME 15/04/2017 coDiGo 923

DIRECCION DEL APROXIMADA ZONA FRANCA

MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
[ CARACTERISTICAS GENERALES — ]
[ SERVICIDS PUBLICOS ] [ RESTRICCIONES [esTRato] ESTADO DE LAS VIAS = |

TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA

ACUEDUCTO | x| VIALES PRIMARIA PAVIMENTD X
ALCANTARILLADO %1 SERVIDUMBRES SECUNDARIA ¥ |BASE GRANUILAR

ENERGIA ELECTRICA | x| RETIRD (IUEBRADA TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADD | x| INSTITUCIONALES ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA]

TELEFONIA PATRIMONIALES ARTERIA MENOR RIELES

GAS NATURAL [ x| AMBIENTALES COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE

BANDA ANCHA/TELEVISION | x| COLECTORA MENCR

i & PEATONAL

| CARACTERISTICAS DE LA ZONA |
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - &:MUY ALTO)

PLANA < 3% FRENTE m FORMA DE LOTES

SUAVE 3-5% FONDO | ses | PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA | 4 ]

MEDNA 5-10% AREA 956 m RECTANGULAR POTENCIAL DEDESARROLLE | 3 |

FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% 1 : 0,38150280

[ METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION ]
METODO DE COMPARAZION O DE MERCADO 07RO | CUAL? DESCRIB

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS

“En el pamo de que of avalio 18 soporte Gnicamente en e et of pevila deberd dejar
conntancia hajo gravedad de oramente, escta en el informe que la utilizaciin de sva
mndalidad 5o dehe & que on el momento e ls realicacion del salin no sestian ofsta de
wenta, armenda, ni transaceiones de e comparaties o del obfetr de stimaeitn

ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA |

USO ACTUAL DEL PREDIO

SERVICIOS (OFICINA)

VIVIENDA INSTITUCIONA NUMERO DE PISOS [ 2 ] DESCRIPCION DEL USO O USOS
COMERCIO OTRO, CUAL? Zona Franca, bodegas industriales y servicios

CARACTERISTICAS

USO DE LA ZONA
VIVIENDA [] comercio (] mixto servicios [] oTro [_Jcua
I AVALUO ]
[ CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINAGION DEL VALDR: ]
Se delermina el valor m2 por metoda comparativo de mercade, tomando nuestras de mercado de un seclor con uso similar al del objeto de avalio.
L VALOR FINAL |
DIRECCION T AREA I VALOR METRO CUADRADO iy
ZONA FRANCA 1 411044 m2 Is 133.000 |
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Cakfiquela de 13 6, siendo § la mejor. Describaiss) cauFcacion [ a |

Cbservacione

s Finales

FIRMA DEL AVALUADOR

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ

RNA No, 3334
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NOMERE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUD No, LPR:1AV-1423-2017
FECHA DEL INFORME 19/04/2017 CODIGO 53
DIRECCION APROXIMADA JONA FRANCA

RIONEGROD - ANTIOCLNA

| DETERMINACION DEL VALOR ]
S
=S ESTUDIO DE MERCADO
VALOR TOT.
OFERTAS DIRECCION OR TOTAL AREA VALOR m? DESCRIPCION FUENTE
DEPURADO
Vendo lote de 10.000 Mi2 en junto a la b e
entrada de la Parcelacktn La Querencia dlle Vivign
vereda La Convencion frente al
Clo LA CONVENCION $ 1.440.000.000 10000 S 144000 Hospital San Vicente
el area total son 83,200 M2, terreno | pfwww espacioutbano ¢
tendido con una vista muy bonita hacla| o ek lichaDetalle Vivienda
el asropuerto LM C. pueden hacerss aspPaid=61873
wiviendas de tipo unifamiliar, =
ci1 LA CONVENCION 5 10.483 000 000 #3200 5 125.998 bifamiliar, y trifamiliar

hitps./lwww.espaciourban c
Iote independiente , a un 1 kilomento

de la via principal y a 5 minutos del Eﬂﬂ'&gﬁlﬂtﬁsﬂi 1:, ifil
Aeropuerto Jose Maria Cordova, con
12 LA CONVENCION % 5.512.500.000 43000 5 128 198 | una exchushva vista hacia ¢! Aeropuerto

|PROMEDIO 5 132.732

[pEsviacion ESTANDAR 5 5.820

COEFICIENTE DE VARIACION 7,40%

[COEFICIENTE DE ksIMETRh 1,635

OMEsuPerioR | [ tazssa]

LIMITE INFERIOR 3 12911 vaLoRaDoPTADO | ¢ 133000 |
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ESTUDID PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

[ FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA
i NOMERE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERD RAMIREZ AVALLIO Mo LAY 14 ¥ !
[FECHA DE LA VISITA 15 DE OCTUBRE DE 2017 CODIGO PUNTO 939
Lu Lon‘a FECHA DEL INFORME 14 OE ICIEMBRE DE 2017 TIFOD AVALUO COMERCIAL PUNTD MUK S TRA
} SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION VIGENCIA DEL AVALUD

| INFORMACION GENERAL

CHRECCION APROXIMADA A 1500 m de cruce via Ulanogrande hacia seropuerto MATRICULA INMOBIL IRRTA 020-2266

BARRIO Arwa Rural COMUNA | VEREDA Tres Puertas

MUNSCIPO RIONEGRO - ANTIOOUA AREA E TOI 10

LOCALIZACION PUNTO COORDENADAS §° 5'8.06°N 75°2554 5700 2.098 m.s.nm =

USO ACTUAL Vivienda Campesire con explotaciin equina TRANSPORTE PUBLICO Urbang y Tass
l CARTOGRAFIA (Sector correspondients al punto) I

R T —————
'ﬂ PRSP —
A 1
loLomy =

I ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA I
CLASE DE SUELD

URBAND EXPANSICH URBANA PROTECCION K

RURAL SUBURBAND CORREDOR SUBURBANO

NORMA [POLIGONC) RESIDENGIAL - POLIGONC DE VIVIENDA CAMPES TRE

USO PRINCIPAL | COMPLEMENTARK Comph o la vivienda, comercio y servicios de nivel bisico. Areas cullurales y Turislicas.

USOS RESTRINGIDOSPROHIBDOS y Floficullives

FUENTE ACUERDO 052 O€ 2011 (POT VIGENTE)

CION NORMATIVIDAD

DENSIDAD 3 Viv / Ha (A N } Condominio- 4 Viv/ Ha (AN | INDICE DE CONSTRUCCION NLA. INDICE DE OCUPACION  30% [AN | |
CESIONA % Vias ohigadas CESIONB % 20% AB CESIONC % 2% ABen welor 20m” de edif.__ PATIOSOLAR Mo Aplica |
AFECTACIONES No Aplica RETIRO VIAL Via lescmra 15 metos ol eje de fa via

FUENTE ACUERDO 056 DE 2011 [POT VIGENTE)

ALTURA ALTURA SEGUN NORM._2 viv- 3 Dtros uses PISO{S) ALTURA PREDOMINANTE 1 PEO(S) J

| REGISTRO FOTOGRAFICO |

OBSERVACIONES] Lole con casa y construcciones uarias, con topografia plana e dabi ‘ !
por afeciaciin del o Negto y via de primer orden (70%). El hecho generador es C:]“ .
CAMBIO EN LA CLASIFICACION DEL SUELO RURAL A SUBURBANC FIRMA
JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ
RNA No. 3347

HOMA 1 OE 3




INOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ AVALUO Ne. LPRIAV-1439.2017

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

ST el rano de Que e svakin T8 TOROTTE GRALEMENtE B SOCUETIES, o peede deberd deger ot s bap

FECHA DEL INFORME 14 DE DICIEMERE DE 2017 coDIGD 939
DIRECCION DEL APROXIMADA A 1500 m de cruce via Ulanogrande hacla aeropuerte
IHUMCP!O RIONEGRO - ANTIOQUIA
L CARACTERISTICAS GENERALES |
[ SERVICIOS PUBLICOS 11 RESTRICCIONES ] [ esTraTo] ESTADO DE LAS VIAS 4
TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO ] VIALES 1 | PRIMARIA PAVIMENTO
ALCANTARILLADO ] SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA BASE GRANULAR
ENERGIA ELECTRICA x| RETIRO QUEBRADA 3 TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO = INSTITUCIONALES 4 ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA)
TELEFONIA x| PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES
GAS NATURAL ] AMBIENTALES 6 COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISION x| COLECTORA MENOR
PEATONAL
| CARACTERISTICAS DE LA ZONA ]
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE | 20 | FORMA DE LOTES
SUAVE 3-5% FONDO 270 PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZDNA
MEDIA 5-10% AREA 70210 m RECTANGLILAR POTENCIAL DE DESARROLL:
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDD: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% 1 : 1037027037
[ METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION ]
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO X omro[__] CUAL? DESCRIBA

7 8 10 veces mas prande, para obtenar un valor de $148,000 x m”, que 52 considera scorde con (o5 valores del sector, Para descontar construciones se trabajs con tabla del ingenierc Elkin Ruly,

editnda en enaro de 2017, con ios respectivos ajustes por inflacion,

Gravvediad e puremenin, SNCTIES B0 el S@EBIME QUE W WRRCSN de M1a modalclad e debe o g e el
METQDO iTECNICA] RESIDU"L e renio dee la realizacnn del avaluo no eemtian elert s de ventd, siende, o Frm"lmm—t: Prnos
ENCUESTA* comparabies al dul obite de estimacnn
[ ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA 1
CARACTERISTICAS
INSTITUCIONA NUMERODEPISOS [_1) DESCRIPCION DEL USO O USOS
OTRO, CUAL? ay en el predio un desarrolio de vivienda campestre y caballerizas
SERVICIOS (OFICINA) AGROPECUARIO que dejan ver una explotacion equina de menor escala El predio
linda con el ric Negro, y tiene una gran afectacién de este
USO DE LA ZONA
VIVIENDA [ comercio (]  mixtolX_1 servicos [] otro [_Jowa RESIDENCIAL ¥ AGROPECUARIO
[ AVALUO ]
| CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR:
En ¢ sechor exmle una lipologia de loles grandes, de vorias hect: feclados por of tio Negro por ser . donde 1& obaarva un de fincas Wadicionales, de vivienda campestre
won exph o in de pequefa escala. Ademas se considern que Bione influencia directa el sector d do L v del secior de Sajonia y el aerop JMC. Se oma el
mitodo 0 o de mercado, para lo que se toma mueshia de predios en el entorno, con puca oferta en ol i por o cunl se recurme o otros sectores, que por sus condicionss de
ubicacidn, lopogralia y norma, se 7 ¥ que pueden tener similar p oe Seh ) [ por olerta y facior de iamafio Tabin de Borrera) de

VALOR FINAL

DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO
A 1500 m de cruce via Lianogrande hacia asropuero 70210 5 148 000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Califqueia de 1 8, siendo § Ia mejor. Deseribatas} cauFicacion [ 3 |
Se resalts su ubicacion y su uso actual agrog y resid. l, wi P . considerandose que sus condiciones y el drea permiten el Ik
de otros usos que resy ala Iinmobiliaria

Obsersacione Lote rural en poligono de G can d Ho de finca para explotaciin QJ ‘_b_~.
s Finales agropecuaria menor, valorado en $5148 000 x m®. Se considera que que i mayur

¥ mejor uso es e lotea para parcelas de vivienda FIRMA DEL AVALUADOR
JUAN JOSE BOTERD RAMIRET
RNA No. 3347
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NOMBRE DEL AVALUADCR JUAN JOSE BOTERD RAMIREZ AVALUO No. LPR-1AV-1439-2017
FECHA DEL INFORME 14 DE DICIEMBRE DE 2017 CODIGO 939
DIRECCION APROXIMADA A 1500 m de cruce via Lianogrande hacia aetopuerto
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
| DE TERMINACION DEL VALOR —]
ESTUDIO DE MERCADO
VALOR TOTAL
OFERTA DIRECCION AREA 1
DEPURADO VALOR m DESCRIPCION FUENTE
http://www.suenasytierra
Lote plano con diferente norma pero
te SyT Cod.
1 Loes SyT Cod. 2938 Sector 1.467.000.000 78005 150462 | con 3 matriculas que permiten igual n_mrrm:.leullePr.opednd.p
La Pampa Argentina hp?codigoPropiedad=293
aprovechamientpo s
2 Lote SyT Cod. 2248 Entrada 1.494.000.000 7433 s 151110 lote plano con excelente ubicacidny | Propiedad en Alternativas
& Cabeceras vecindad Suefios y Tierras
http://www suenosytierra
3 Entrada x Mundo’s 5T 2,850,000.000 15000 | 5 141,824 Lote plano con igual norma y s.com/detallePropiedad.p
Cod.2457 equidistante al Complex hp?codigoPropiedad=245
7
PROMEDIO 5 147,798
DESVIACION ESTANDAR 5184,201723
COEFICIENTE DE VARIACION
COEFICIENTE DE ASIMETRIA -1,701621265
LIMITE SUPERIOR 5 152.983
LIMITE INFERIOR B 142,614 VALOR ADOPTADO [s 148.000 |
'FIRMA DEL AVALUADOR
HOJA 3 DE 3 RNA No. 3347
o




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

FORMATO DE AVALUOQ DE PUNTOS MUESTRA

i | NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ AVALUO No. | P- Y —
FECHA DE LA VISITA 15 DE OCTUBRE DE 2017 CODIGO PUNTO 840 3 al ]'fl
La LOI‘ICI FECHA DEL INFORME 14 DE 17 TIPO AVALUO com PUNTD WUESTHA R;onegro -
] SOLICITANTE SECHETARIA DE PLANEACION VIGENCIA DEL AVALUO 1 ARO § T e

INFORMACION GENERAL |
DIRECCION APROXIMADA Entrando a izquierda en km 1,8 de via Llanogrande hacia ssropusrto MATRIC ULA INMOBILIARIA 020 64615
BARRIO Rural COMUNA / VEREDA Tres Puertas
MUNICIPIO RICNEGRO - ANTIOQUIA AREA LOTE 35320

—
LOCALIZACION PUNTO COORDENADAS
USO ACTUAL Finca de recieo con exg equina TRANSPORTE PUBLICO Urbano y Tasis
CARTOGRAFIA (Sector correspondientes al punto)
l ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA J
CLASE DE SUELD
URBANGC EXPANSION URBANA PROTECCION
RURAL SUBURBANC CORREDOR SUBURBANC
NORMA (POLIGONO) RESIDENGIAL . POLIGONO DE VIVIENDA CAMPESTRE
LSO PRINCIPAL | COMPLEMENTARK Comp & la viviendda, COMEITED y servicios de nivel basico. Areas cullurales y Turisticas.
USOS RESTRINGIDOSPROHIBIDOS Industna y Floricullivas
FUENTE ACUERDO 052 DE 2011 (POT VIGENTE)
DESCRIPCION NORMATIVIDAD

DENSIDAD Parcelaciones: 3 Viv( Ha (AN) C 4 Vi i Ha (AN INCACE DE CONSTRUCCION NA INDICE DE OCUPACION 300 (A N )
CESION &% ias ctigadas CESONB ™ 20% AB CESIONC % 2% AB e sueios 20 m" de edil. PATIO'SOLAR Mo Aplica
AFECTACIONES  No Aplica RETINOD VIAL Via teicimia 15 med %l wjw de lu via
FUENTE ACUERDO 056 DE 2011 (POT VIGENTE)
ALTURA ALTURA SEGLN HORM. 2 wiv- 3 Otros usos PISO(S) ALTURA PREDCMINANTE 1 FISO{S)
I_ REGISTRO FOTOGRAFICO ]

PUNTO 840 ]

L VISTA GENERAL ]

Lole con casa y construcciones agropecuanas, con lopografia plana ¢ mundable
por afectacién del o Negro (52%). El hecho genersdor es CAMBIO
EN LA CLASIFICACION DEL SUELO RURAL A SUBURBANO

HOIA 1 DE 3
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JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ
RNA No. 3347




NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERQ RAMIREZ AVALUO Ne. LPR-IAV-1440-2017
FECHA DEL INFORME 14 DE DICIEMERE DE 2017 cODIGD 940
DIRECCION DEL APROXIMADA Entrando a izquierda en km 1,5 de via Llanogrande hacia aeropuerto
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
[ CARACTERISTICAS GENERALES ]
| SERVICIOS PUBLICOS | RESTRICCIONES | [ estraTo] ESTADO DE LAS VIAS ]
TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO x| VIALES 1 PRIMARIA PAVIMENTO
ALCANTARILLADO ] SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA BASE GRANULAR
ENERGIA ELECTRICA x| RETIRD QUEBRADA 3 TERCIARIA X | SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO x| INSTITUCIONALES a ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA)
TELEFONIA x| PATRIMONIALES il 5 ARTERIA MENOR RIELES
GAS NATURAL ] AMBIENTALES x| 6 COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISION x| COLECTORA MENOR
PEATOMNAL
L CARACTERISTICAS DE LA ZONA ]
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - S:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE |_280 | FORMA DE LOTES
SUAVE 3-5% FONDO ETT PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA
MEDIA 5-10% AREA #9520 m RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLL!
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% 1 : 0,903225806
[ METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION ]
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO X oo | cuAL?pescriss
METODO DE CAPITALIZACKON DE RENTAS O INGRESOS
METODO DE COSTO DE REPOSICION “Em ol £380 O GOF 1 avakiS Se SODOMLE Unicarmente mh prcuestan, o periln debek el comstancia bae
wravndad oe uraments, Mcrta o o nlerme gue B iecoon de evte modaelcdad e debe o g en el
METODO (TECW] RESIDUAL maenerin o la realisacion del avalun na seatian olertem e vent, smendo, o transecriones de bisne,
ENCUESTA* o e absiey ) det abiete de Ftimad s
[ ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA ]
CARACTERISTICAS
INSTITUCIONA NUMERO DE PISOS  [_2] DESCRIPCION DEL USO O USOS
OTRO, CUAL? 18y en &i predio.un dess p yiviends ca o~
SERVICIOS (OFICINA) AGROPECUARIO n ina de menor escala,
linda con el no ro, y tiene una gran afeclacion de esle
USO DE LA ZONA
VIVIENDA [ comercic (] wmixto serRvicos [ ] otrRo [Joua RESIDENCIAL Y AGROPECUARIO
[ AVALUO ]
[ CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR: ]
En el sector existe una fipologia de joles grandes, de varias . por &l tio Negro por ser colin . donvde 18 ohserva un desarolio de fincas de vivienda campestie
con explotaciin agropecuaria de pequefia escala, Ademas se que fiene in indirectn el seclor de |lanog y del sector de Sajonia y ol P JMC. Se loma sl
métado o de mercado, para o que s& toma muestrn de predios an e entorno, con poca oferts en el i . por lo cual se recurre n ofros sectores, que por sus e
ubleacitn, topogralia y norma, s ¥ que pueden lener simiar ¢ oo Se geinizan las por aleita y facior de temafio Table de Borrero) de

7 n 10 veces més grands, y entorno, para obiensr un vilor de §133 000 x m", gue s2 contiders o de con los valores del sector. Para descontar las construccionss se trabaja con tabla del ingeniers

Efkin Rulz, editada en enero de 2017, cor Jos respectivos gjusies por inflacion

| VALOR FINAL ]
[ DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO
[Entrando a izquierda en km 1,5 de via Lianogrande hacia aero 85920 6 133.000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Caiifiueta de 1 & 8, slendo § la mefor. Deseribalas) cauricacion [ 3]

Se resalta su ubk ¥ $u uso actual agrog ¥ residencial, vivienda campestre, considerandose que sus L y @l Area permiten ol desarmlio

de otros usos que respondan a la demanda inmobiliaria

O Lote rural en poligono de Vivienda Campestie con desanollo de finca para esplotacion qi ib—_.
s Finales agropecuaria menor, valorado en 5133.000 x m?. Se considera que que su mayor

y mejor uso es el loteo para parcelas de vivienda FIRMA DEL AVALUADOR
JUAN JOSE BOTERD RAMIREZ
RNA No. 47
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[NOMBRE DEL AVALUADOR

HOJA 3 DE 3

JUAN JOSE BOTERD RAMIREZ AVALUO Ne. LPR-IAV-1440-2017
FECHA DEL INFORME 14 DE DICEMBRE DE 2017 CODIGO 940
DIRECCION APROXIMADA Entrando & izquierda en km 1,5 de via Llanogrande hacia aeropuerto
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
| DETERMINACION DEL VALOR
ESTUDIO DE MERCADO
VALOR TOTAL
DIRECCION AREA 2 DESCRIPCION FUENTE
OFERTA DEPURADO VALOR m ESC U
Lote plano con diferents norma per e nontere
Lote SyT Cod. 2938 Sect N ? |s. :
pazs | “ls 1467000000 7800 | $ 135415 | con 3 matricules que permiten igual |- <>TVdetallePropiedad.p
La Pampa Argentina hp?codigoPropledad=293
aprovechamientpo 2
T i
0226 Lote SyT Cod. 2248 Entrada : 1.408.000.000 7433 | s 135.999 lote plano con excelente ubicacidn y Proplem_d en Alternativas
& Cabeceras vecindad Suefios y Tierras
http://www.suenosytierra
o Entrada x Mundo's SyT s 2 850.000.000 15000 | $ 137.6a2 Lote plano con igual norma y s.com/detallePropiedad p
Cod 2457 equidistante al Complex hp?codigoPropiedad=245
7
PROMEDIO 5 133,019
DESVIACION ESTANDAR 4665, 781551
COEFICIENTE DE VARIACION 4%
COEFICIENTE DE ASIME TRIA -1,701621265
LIMITE SUPERIOR $ 137.684
LIMITE INFERIOR B 128.353 VALOR ADOPTADO [s 133.000 |

FIRMA DEL AVALUADOR
RNA No. 3347




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

| FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA ]
- .
A | NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUD No. L 460-2017 | —
FECHA DE LA VISITA 101272017 CODIGO PUNTO 960 b s 4 B
La Lon'ﬂ FECHA DEL INFORME 14122017 TIPO AVALUGC COMERCIAL PUNTD MUESTRA | Rrouwgro -
J SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION VIGENCIA DEL AVALUD 1 AND | -

| INFORMACION GENERAL |
DIRECCION APROMIMADA 800 mi desde la Via La cefa- Rionegro MATRICULA INMOSE IARIA B9313

BARFIO VILACHUAGA COMUNA (| VEREDA VILACHUAGA, e
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA AREA LOTE 163760 md

e S -

LOCALIZACIKON PUNTO 854539 - 1168159

US0 ACTUAL Agro-R al TRANSPORTE PUBLICO

l CARTOGRAFIA (Sector cormespondiente al punto)
[ ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZDNA J

CLASE DE SUELO

URBAND EXPANSION URBANA | PROTECCION

RURAL SUBLRABAND CORREDOR SUBURBANG

[NORMA (POLIGONO) Agro-Resiercial

LUIS0 PRINCIPAL | COMPLEMENTARI Complementarios a la vivienda. Vivienda merciada con actividades agricolas y Toiestsles &0 parcelaciones. Vivienda, servicios y comern,

USOS RESTRINGIDOSPROHIBIDOS La industriaFloncultivos

FUENTE ACUERDO 056 DE 2011

DESCRIPCION NORMATIVIDAD

DENSIDAD 3 viviha pare, 4 vweha cond — = INDCICE DE CONSTRUCCION WA MOICE DE OCUPACION 3PS A N)

CESION A% CESION B % 15% CESIONC % _ 2% PATIO/SOLAR N/A -
AFECTACIONES - . RETIRO ViAL

FUENTE ACUERDO 056 DE 2011 ¥ GEOPORTAL DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

ALTURA ALTURA SEGLUN NORM 7 Viv Parc, 1 Viv Cand, 3 PIOIS) ALTURA PREDOMINANTE FSOIS) |
| REGIS TRO FOTOGRAFICO ]

L PUNTO 960 ] [ VISTA GENERAL ]
OBSERVACIONES| Valoracion de predio en poligono con uso Agro-Residencial con un ! () | EzRE
hecho generador de Cambio en Clasificacidn del Suelo Rural a Sub | O]
%
SANTIAGO PALACIO RAMIREZ

HOHA 1 0F 3 RNA No. 3334




NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALA IO RAMIREZ AVALUO No. LPR-1AV-1460-2017
FECHA DEL INFORME 14/12/2017 cODIGD 960
DIRECCION DEL APROXIMADA 600 mt desde la Via (a ceja- Rionegro

MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
[ CARACTERISTICAS GENERALES ]
| SERVICIOS PUBLICOS | RESTRICCIONES ] [ esTraTO] ESTADO DE LAS VIAS ]

TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA

ACUEDUCTO [ x] VIALES PRIMARIA PAVIMENTO

ALCANTARILLADO | x| SERVIDUMBRES SECUNDARIA BASE GRANULAR

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

TELEFONIA || PATRIMONIALES ARTERIA MENOR RIELES

GAS NATURAL N AMBIENTALES COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE

BANDA ANCHA/TELEVISION ] COLECTORA MENOR

PEATONAL

| CARACTERISTICAS DE LA ZONA ]
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)

PLANA < 3% FRENTE 466 FORMA DE LOTES

SUAVE 3-5% FONDO 409 PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA [ 2]

MEDIA 5-10% AREA 163760 n RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLLY | 5 |

FUERTE 10-25% RELACIN FRENTE-FONDO: IRREGULAR E IMPACTDS AMBIENTALES [ 2 |
ESCARPADA >25% 1 1,139384303
— 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®

X DYR\:EJ

CUALT DESCRIBA

*£m el cno de que o svalic 18 JOPOITE UNICAMENTE BN ENCUESTEL, &1 paTitn Debers dejar
consiancia bago gravedad de juramento, escrits en el informe que s utilizacidn de eits
madalidad e debe & que en &l momento de la cealizacion del svallo no existian ofertas de
wanta, arriendo, ni ranacciones de bienes comparabler 8 del obieto de estimacidn

ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA

USO ACTUAL DEL PREDIO

CARACTERISTICAS

VIVIENDA INSTITUCIONAL___] NUMERODEPISOS [ ] DESCRIPCION DEL USO O USOS
COMERCIO OTRO, CUAL? Cultivo de Flores
SERVICIOS (OFICINA) Agropecuario
USO DE LA ZONA
VIVIENDA [] comercio | mixToX__] servicios [_] otro [Jeué
L AVALUO ]
[ CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR: |
Se delermina e valor m2 por mefodo parativo de , de mereado denifo del mismo poligono, con el misme use y tamafio similar y se aplica un
faclor de homogenizacion por area de @ la formula de IBAPE
[ VALOR FINAL |
[ DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO
Isonemunde 1a Via La ceja- Rionegro 163760 m2 5 131.000

PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (caitqueia ge 1 3 5, siendo 5 1a mejor. Describaias)

CALIFICACION

]

| f
- £ -
, (A P s
(Observacions J II
s Finales — —_ d
FIRMA DEL AVALUADOR
SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
RNA No. 3334
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|INOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGD PALACIO RAMIREZ AVALUO No. LPR-IAV-1460-2017
FECHA DEL INFORME 14/12/2017 COD!GO 960
DIRECCION APROXIMADA 500 mt desde la Via La ceja- Rionegro
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
| DETERMINACION DEL VALOR ]
ESTUDIO DE MERCADO
VALOR TOTAL
iy DIRECCION AREA z
OFERTAS DEPURADO VALOR m DESCRIPCION FUENTE
El lote tiene una explanacion de
aproximadamente unos 2.500 m2 para
1 VILACHUAGA s 3,792.400.000 24430 S 122.636] hacer la casa; el resto del terreno es Oriente Raiz ref 2665
tendido en unas partes y mas inclinado
&n otras.
2 VILACHUAGA $ 21.600.000.000 160000 s 134325] consta de un area de 10,000 metros spacio Urbano 315407
LOTE UBICADO EN EL MUNICIPIO DE
RIONEGRO, VEREDA RANCHERIAS,
SECTOR AEROPUERTD, EXCELENTE
3 LLANOGRANDE 5 13.500.000.000 85000 5 135,000 PUNTO, A BORDO DE CARRETERA, ig Urbar 74
SECTOR EXCLUSIVO DE PERMANENTE
VALORIZACION
PROMEDIO $ 130.654
DESVIACION ESTANDAR 5 6.952
COEFICIENTE DE VARIACION 5,32%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA -1.714
LIMITE SUPERIOR 5 137.605
LIMITE INFERIOR 5 123.702 VALOR ADOPTADO | s 131.000 |

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ

RNA No.

3334




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

I FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA I
i | NOMBRE DEL AVALUADOR ___ SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO No. LPR-IAV- 148
o FECHA DE LAVISITA 101212017 CODIGO PUNTD 385
FECHA DEL INFORME 141272017 TIPOAVALUD  comemcia, mmTo MugsTRA
Lﬂ Lonja SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION VIGENCIA DEL AVALUC 1 ANO
INFORMACION GENERAL ]
DIRECCION APRONIMADA 1.3 km desds £] Helicoptero entrando hacks Zona Franca MATRICULA INMOBILISRIA 55033
BARRIC CHACHAFRUTO COMUNA | VEREDA CHACHAFRUTO
MUNICIPO RIONEGRO - ANTIOQUIA AREA LOTE 12922 m2
LOCALIZACION PUNTO B51783 - 1173140
USO ACTUAL Actividad ma bt i ol Uwe i TRANSPORTE PUBLICD
L CARTOGRAFIA |Sector correspondiente al punto) I

Wl

b
','-_-;——

I ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA I

CLASE DE SUELD

|urBAND EXPANGICN URBANA PROTECCION

RURAL SUBURBAND CORREDOR SUBURBANC

|NORMA [POLIGOND) Acthaaad Multiple con p de equip pars s comunidad

USO PRINCIPAL / COMPLEMENTARN Senvicios asociados 8 la acthidad P Hole Zonas francas Actividades de comercio y servicios. / Vivienda T

US0S RESTRINGIDOSPROHIBIDOS Lo que no_controlar sus tos ambleniales o icos. Lo delermma li normatividad de la seronautica civi

[FUENTE ACUERDO 056 DE 2011

’_ DESCRIPCION NORMATIVIDAD

|DENSIDAD Matx 15 Viviha (A N} Sujeto a presenlsctn CORNARE INDHCE DE CONSTRUCCION NfA WOICE DE OCUPACION 3% [AN)

[CESION A % CESON B % 20% CESONCS _ 1% PATINSOLAR

AFECTACIONES RETIRD WIAL

FUENTE: ACUERDO 05 DE 2011 ¥ GEOPORTAL DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

ALTURA |N.TUR|\ S-EGUN MORM 3 Viv, 3 0. Usos PISDHS) ALTURA P'ﬁoomwl X PEO{S)

| REGISTRO FOTOGRAFICO 1

| PUNTO 585 1 [ VISTA GENERAL ]

OBS| Valoracion de predio en poligono con uso Actividad multiple ',_ i [J.f
complemetaria al uso aeroportuario con un hecho generador de | =
Mayor Aprovechamiento SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
RNA No. 3134
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NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO Na. LPR-IAV-1485-2017
FECHA DEL INFORME 14/13/2017 cODIGo 985
|DIRECCION DEL APROXIMADA 1,3 km desde El Helicopte:o entrando hacia Zona Franca
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
r CARACTERISTICAS GENERALES
[ SERVICIOS PUBLICOS ] RESTRICOIONES 1 [estraTo] ESTADO DE LAS VIAS
TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO VIALES 1 PRIMARIA PAVIMENTD
ALCANTARILLADO E SERVIDUMBRES H SECUNDARIA BASE GRANULAR
ENERGIA FLECTRICA [k} RETIRO QUEBRADA X 3 TERCIARIA SUB-BASE GRANUILAR
ALUMBRADO 7% ] INSTITUCIONALES 4 ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA)
TELEFONIA | x| PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES
GAS NATURAL | x| AMBIENTALES 5 COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISION [ x| COLECTORA MENOR
Lo A PEATONAL
| CARACTERISTICAS DE |.A ZONA
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: {1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE 211 FORMA DE LOTES
SUAVE 3-5% FONDO ‘ lha PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA [ 2]
MEDIA 5-10% AREA 32922 m* RECTANGULAR POTENGIAL DE DESARROLLY | 4 |
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA »25% 1 3 1,134408602

METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESCS
METODO DE COSTO DE REPOSICION

METODO (TECNICA) RESIDUAL

ENCUESTA®

ool ]

X CUAL? DESCRIBA

*En el caso de que el avelio te soporte Unicamente e encuestas, ¢l perito deberd dejar
comtancs bajo gravedad de jursmento, sscrilz en el informe gue | atiResckin de eits
maoaulided se dete § que en ¢l momento de la realgacion del svalue no existien oferta de

venla, arrienda, nl de bienes 2 al del ohjets e

ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA

USO ACTUAL DEL PREDIO

CARACTERISTICAS

VIVIENDA INSTITUCIO! NUMERO DE PISOS [1] DESCRIPCION DEL USO O USOS
COMERCIO OTRO, CUAL? Residencial
SERVICIOS (OFICINA)
USO DE LA ZONA
VIVIENDA [x] comercio ] mixto[___] servicios [] otRo [_Joua
[ AVALUOD
| CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR:
Se determina ¢ valor m2 por melodo comparalive de mercado, fomandn muesiras de mercado deniro del mismo paligono y similar usa.
[ VALOR FINAL
DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO
1,3 km desde El Helicoptero entrando hacia Zena Franca 32921 m2 (3 133.000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Catifgueia d 1 2 §, siendo § la mejor. Deseribaias) cauricacion [ 3|
. '
(Observacione T L {
s Finales | 1
- FIRMA DEL AVALUADOR
SANTIAGD PALACIO RAMIREZ
RNA No, 3334
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NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO Neo. LPR-1AV-1485-2017
FECHA DEL INFORME 14/12/2017 COoDIGO 985
DIRECCION APROXIMADA 1.3 km desde E| Helicoptero entrando hacia Zona Franca
MUNICIFIO RIONEGARD - ANTIOQUIA
| DETERMINACION DEL VALOR
ESTUDIO DE MERCADO
VALOR TOTAL
DIRECCION AREA z DESCRIPCION FUEN
OFERTAS DEPURADO VALOR m UENTE
Venda lote de 10.000 Mt2 en junto a la
entrada de la Parcelacian Ls Querencia e R
1 LA CONVENCION 5 1.440.000.000 10000 3 144.000 L no.com/8R fichaDetalle
vereda La Convencion frente al Hospital 4id=570474
I ¥ =
San Vicente
el drea total son §3.200 M2, terreno
tendido con una vista muy bonita hacla | https.//www espaciourta
2 LA CONVENCION $ 10.483.000.000 83200 s 125998] el seropuerto /. M.C. .pueden hacerse | no.com/BR fichaDetalle
whviendas de tipo unifamiliar, bifamiliar, | Vivienda 235p Ixid=561873
y trifamiliar
lote Independiente , a un 1 kilomento ;
de la via principal y 8 5 minutos del | PLLZsL/WWw espaciour
3 LA CONVENCION H 5.512.500.000 43000 H 128 198 ¥:E 2 no.com/BR_fichaDetalle
Aeropuerto josé Maria Cordova, con e oo el T
Vivienda asp?xid=431716
una exciusiva vista hacia el Aeropuerto
PROMEDIO 5 132 732
DESVIACION ESTANDAR 5 9.820
COEFICIENTE DE VARIACION 7,40%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 1,635
LIMITE SUPERIOR 5 142.552
LIMITE INFERIOR 5 122.911 VALOR ADOPTADO s 133.000 |
| f 28,
v ) () O] E

FIRMA DEL AVALUADOR

RNA No.




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

I FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA
i NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUG No. PRAAV-1452.2017 —
/ FECHA DE LA VISITA 10122017 CODIGO PUNTO 2 Y
La Lon.a FECHA DEL INFORME 14122017 TIPO AVALUO COMERCIAL PUNTO MUESTRA | Rionegro —
] SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION VIGENCIA DEL AVALUO 1 ANO = -
[ INFORMACION GENERAL
DIRECCION APRGRXIMADA 300 mt desde Via Rionegio - La Ceja WATRICULA FIVCBILIARIA [T
BARRIO SAN ANTONIO COMUNA | VEREDA SAN ANTONIO
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA AREA LOTE §323 m2
— L LA
LOCALIZAGION PUNTO 855165 - 1168104
USO ACTUAL Zona de Proteccion Agropecuatia TRANSPORTE PUBLICD

I CARTOGRAFIA [Sector correspondiente al punta)

ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA

CLASE DE SUELO

URBANG o EXPANSION URBANA PROTECCION
RURAL SUBRBANC CORREDOR SUBURBANC -

(POLIGOND) Zona de Proteccidn Agropecuaiia
USO PRINCIPAL | COMPLEMENT ARt Ecot Produccsn y ma; de activiad agropecuaria. Cultivos segun s Aptitud del suelo
US0S RESTRINGIDOSPROHIBIDOS Floriculiivos. Exg ion de recurcas naturales. Vivienda. Usos complementanos a la actividad agricola. / Industiia. Parcelaciones y Condomimios.
FUENTE ACUERDO 056 DE 2011
ES DESCRIPCION NORMATIVIDAD
DENSIDAD 1 Viuha (A By INDICE DE CONSTRUCCION N/A INDICE DE OCLPACION 3% 0. Uson
CESION A % CESION B % 20% CESIONC % _ 2% PATIOGOLAR NJA
AFECTACIONES RETIRD ViAL o —
FUENTE ACUERDO 055 DE 2011 ¥ GEOPORTAL DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO
ALTURA ALTURA SEGUN NORM 2 Viv, 4 0 Usos FIS0{5] ALTURA PREDOMINANTE 1 PO
1 REGISTRO FOTOGRAFICO |

"PUNTO 892

L IONE Valoracion de predio en poligono con uso Zona de Proteccion
Agropecuaria con un hecho generador de Mayor Aprovechamiento

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
RNA No. 230

MOUA L DE 3




NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO No, LPR-IAV-1492-2017

FECHA DEL INFORME 1441212017 copiGo 992

DIRECCION DEL APROXIMADA 300 mt desde Via lionegro - La Ceja

MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA

— S—
[ CARACTERISTICAS GENERALES |
[ SERVICIDS PUBLICOS § =1 RESTRICCIONES ] [estrato] ESTADO DE LAS VIAS ]
TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA

ACUEDUCTO [1:3¢] VIALES 1 PRIMARIA PAVIMENTO

ALCANTARILLADO == SERVIDUMBRES 2 SECLINDARIA BASE GRANULAR

ENERGIA ELECTRICA %] RETIRO QUEBRADA 3 TERCIARIA SUB-BASE GRANUILAR
ALUMBRADO INSTITUCIONALES 4 ARTERIA MAYOR DESTAPADA {TIERRA)

TELEFONIA PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES

GAS NATURAL ] AMBIENTALES 5 COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE

BANDA ANCHA/TELEVISION L COLECTORA MENOR

== PEATONAL

l CARACTERISTICAS DE LA ZONA ]
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)

PLANA < 3% FRENTE 53 FORMA DE LOTES

SUAVE 3-5% FONDO 100 PREDC & CONSOLIDACION ZONA [ 4]

MEDIA 5-10% AREA 6323 m’ RECTANGUIAR POTENCIAL DE DESARROLL

FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% 1 [ 0,53

METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION

METODC DE COMPARACION O DE MERCADO

METODD DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESDS
WMETODO DE COSTO DE REPOSICION

METODO (TECMICA) RESIDUAL

X

DTH(D

CUAL? DESCRIBA

“En ol cazo de que el avalio s wpone unicaments en encueite, el pento deberd dejar
anstancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que Ia utilizacian de sata

modalidad se debe » que en ol momento de la realizacén del avelun no exmtian ofeitas de

ENCUESTA" L wenta, arriends, ni transacriones de birnes comparables sl del objeto de ertimacion
I ANALISIS DEL PREDIO ¥ LA ZONA ]
CARACTERISTICAS

VIVIENDA INSTITUCIONA MUMERO DE PISOS [ 1] DESCRIPCION DEL USO O USQS

COMERCIO OTRO, CUAL? Residencial _

SERVICIOS (OFICINA)

USO DE LA ZONA

VIVIENDA [X] comercio [ wmixto servicios [] otro [_Joua
[ AVALUO |
[ CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR: ]
Se determina & valor m2 por metodo de mercado, lomando muesiras de mercado deniro del mismo poligono, con el misme use ¥ lamado simiar
wente s& lodas las muestras son homogenizadas por area de 1o a la formula del IBAPE
[ VALOR FINAL ]
DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO

300 mit desda Via Rionegro - La Ceja 6323 m?2 5 119.000

PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (caiifqusia d 1 3 5, siendo § 1a major. Describaias) caupcacion [ 3]

(Observacionse

s Finales

HOIA 2 DE 3

FIRMA DEL AVALUADOR

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
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NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO No. LPR-IAV-1492-2017
FECHA DEL INFORME 14/12/2017 CODIGD 992
DIRECCION APROXIMADA 300 mt desde Via Rionegro - La Ceja
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
[ DETERMINACION DEL VALOR I
ESTUDIO DE MERGADO
VALOR TOTAL
FERTA. DIRECCION AR 2
OFERTAS DEPURADO EA VALOR m DESCRIPCION FUENTE
Finca en rionegro ubicada en ojo de
2 agua, e lote se vende completo, pero | https.//www icasas com.cafin
SAN ANTONIO X 120.155
: » S Sm ’ e! comprador lo puede subdividir en 4 muesble/670560
lotes
http./fporcusdras.net/propied
Propiedad con S matriculas ad/herm Vi,
2 SAN ANTONIO & 342.000.000 2500 S 126.266 Inmobiliarias y casa de tapia. RO ot \Dﬂ_ SRSR-S0:
oo vt lapla-rionegro-oriente-
antiogueno/Prid=6731513
Finca con 5 alcobas, sala , salon
comedor, cocina integral, 3 bafios, 3 |https//www fincaraiy com.c
bafios, 4 closet, piso vitrificado, 2 fincaen
N ANTONI 4 : T T
2 sA onie $ b e oo ’ e balcones, garaje para 13 vehiculos, |venta/rionegro/vereds cjo sg|
[piscina, zonas verdes, chimenea, casa Wa-det- 2921071 aspx
mayordomao, kiosko..
PROMEDIO 5 118.621
DESVIACION ESTANDAR 5 8.518
COEFICIENTE DE VARIACION 7,18%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 0,784
DHI'I'E SUPERIOR S 127.138
LIMITE INFERIOR $ 110.103 VALOR ADOPTADO | § 115.000 |
b [ C: <0
SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
HOJA 3 DE 3 RNA Na. 3334




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

| FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA
i ) |NomBRE DEL AVALUADOR _ SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUONo.  LPRAAV-1525-2017
/ FECHA DE LA VISITA 1011272017 CODIGO PUNTO 3 I T §
I.CI Lon'a FECHA DEL INFORME 14123017 TIPC AVALUO com THA Rlonegro
] SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION VIGENCIA DEL AVALUO R-ﬁ j o
| INFORMACION GENERAL
DIRECTION AFRONIMALA 950 mt desde El Cruce Tablaro Via £l Tablaro - Ri o MATRICULA INMOBILIARIA 62171
BARRIC LA CONVENCION COMUNA /| VEREDA LA CONVENCION
MUMNICIPIO RIONEGRD - ANTIOGUIA AREALOTE 150705 md
e e ———
LOCALIZACION PUNTO 850778 - 1171526
USO ACTUAL Actividad mdiple con promocion de equipamientos para la comunided  TRANSPORTE PUBLICO Intermunicipal
l CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punta)
[Ty w——
A B
L Loy ==
)
s s
Fr
53 |
o |
— = ||
r—— |
I ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA
CLASE DE SUELO
URBANG EXPANSION LFEHRANA PROTECCION
RURAL SUBURBAND CORREDOR SUBURBANO
NORMA (POLIGOND) Actividad Miltiple Con Promocisn De Equipamsentos Para La C wdad
USO PRINCIPAL /| COMPLEMENTARM Servicios asociados a la activdad asroporuana_ Holelena, Zonas ancas Actividades de comercio y senicios | Vivdenda T
USOS RESTRINGIDOSPROHIBIDOS Lo que no_controlar sus impacics ambientaiss o Lo que Ia normatividad de ia aer civil
FUENTE ACUERDO 058 DE 2011
DESCRIPCION NORMATIVIDAD
DENSIDAD e 15 Vieha (AN] Supeio a presentacitn CORNARE INDICE DE CONSTRUCCION T INDICE DE OCUPACION 30% (AN
CESION A % CESIONB % 20% CESIONC % _ 1% PATIVSOLAR
AFECTACIONES RETIRD VIAL
FUENTE: ACUERDO 056 DE 2011 Y GEOPORTAL DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO
ALTURA ALTURA SEGUN HORM 3 Viv, 3 0. Usos PIOLS) ALTURA PREDOMINANTE 1 PEOIS)
-
[ REGISTRO FOTOGRAFICO
I PUNTO 3 ] VISTA GENERAL
OBSERVACION Valorackn de predio ¢n polipent con wso Actividad muliple con promocion de Y () { E E
uip para la idad con un hecho generador de Mayor | 1 I
Aprovechamiento i
SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
R RNA No. 3334




NOMBRE DEL AVALUADOR
FECHA DEL INFORME
DIRECCION DEL APROXIMADA
MUNICIPIO

SANTIAGO PALAL IO RAMIREZ AVALUO No. LPR-|AV-1525-2017
14£12/°m7 coDIGo 37

950 mt desde El Cruce Tablaro Via El Tablazo - Rignegre
RIONEGRO - ANTIOQUIA

CARACTERISTICAS GENERALES

l SERVICIOS PUBLICOS RESTRICCIONES =] [ esTraTO]| ESTADO DE LAS VIAS
TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO VIALES 1 PRIMARIA X]pAVIMENTO
ALCANTARILLADO SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA BASE GRANULAR
ENERGIA ELECTRICA RETIRO QUEBRADA 3 TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO INSTITUCIONALES 4 ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA)
TELEFON(A PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES
GAS NATURAL AMBIENTALES 6 COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISION COLECTORA MENOR
=i PEATONAL
| CARACTERISTICAS DE LA ZONA |
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE | 450 | FORMA DE LOTES
SUAVE 3-5% FONDO 517 PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA ER
MEDIA 5-10% AREa 150705 m RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLLY | 4 |
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% 1 : 087040619
[ METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION ]

METODO DE COMPARACION O DE MERCADD

orea_]

CUAL? DESCRIBA

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS

VIVIENDA
COMERCIO
SERVICIOS (OFICINA)

USO DE LA ZONA

METODO DE COSTO DE REPOSICION *En el caso de que o avalio e soporte =n o p W dejar
bajo gravedad de | etcrita en el informe gue la utilizacidn de eita
METODO (TECNICA) RESIDUAL X modalidad se debe a que 2n &l momento de s reslizacion del svalio no existian ofertas de
ENCUESTA* vertla, striendo, ni transactiones e blenes comparables al del otiets de sstimacsn
[ ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA I
USO ACTUAL DEL PREDIO CARACTERISTICAS.

DESCRIPCION DEL USD O USOS
En consiruccidn, con oferta de oficinas

INSTITUCIONA NUMERO DEPISOS [1]
OTRO, CUAL?

VIVIENDA [ comercio 1 mixtol___] servicios [X_] oOTRo [Joua
L AVALUO ]
I CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR: ]
Se delermina el valor m2 por la Wcnica residual, lomando en cugnta los ap ¥ nbiig planieadas POT, y los costos de construccion de las lablas de Elkin Ruiz
para el afio 2017 y |a tipologia de canstruccin que s raquiers en la zona segin el estudio de mercade
[ VALOR FINAL ]
DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO
G50 mt degde E] Cruce Tablazo Via El Tablazo - Rionegro 150705 m? s 150.000

PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Califquela de 1 8, slendo § Ia mejor. Descrivalas)

]

CALIFICACION

Observacione I| 1
s Finales ===
o FIRMA DEL AVALUADOR
SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
RNA No, 3334
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NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUD No. LPR-IAV-1525-2017
FECHA DEL INFORME 14/12/2017 CODIGO 37
DIRECCION APROXIMADA 950 mt desde £l Cruce Tablazo Via El Tablazo - Rionegro
|MuNnicIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
| METODO RESIDUAL |
DATOS
(Area Terreno Bruta 150705
Afectacicnes
Area Neta Urbanizable 21767
Cesiones obligatonias (A B C)
Area util 15000
Indice de construccion
Indice de ocupacién 30%
Ocupacion en planta 452115
Area Construida Oficinas 73500
Altura permitida 3 pisos
Area por unidad de Oficina 50
Numero de Unidades Privadas 1470
Parqueaderos Privados 1470
Pargueaderos Visitantes 1050
VENTAS
Valor M2 Ventas Uridades Oficinas $ 5.250.000
Valor Unidad de Parqueaderos s 20.000 000
Valor Total Ventas $ 415 275.000.000
COSTOS
Valor M2 Coslo de Directo de Construccion Oficina $ 1.258.000
Valor M2 Coslo de Directo de ConstruccionZonas Comunes Oficinas $ 1.922 000
Valor M2 Coslo de Directo de Construccion Parg Privados $ 900.000
Valor M2 Costo de Directo de Construccion Parg Visitantes $ 900.000
\Valor Total Costos Direclos de Construccion $ 225 582 000 000
Cosios indirectos $ 112 8895.625 853
Costos financieros
Utilidad $ 41 527 500.000
Costos de Urbanismo $ 12.056.400 000
Plan Parcial 3 250.000.000
Total Coslos ] 392.311 525 853
RESIDUAL
(Valor Lote $ 22963 474 147
Valor M2 Lole sobre drea Bruta S 152374
[Valor M2 Lote sobre area Neta
L VALOR ADOPTADOM2 | § 150.000
| I.l E" @
O
SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
HOJA 3 DE 3 RNA No. 3334




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

[ FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA
"
A NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO No. LPRAAV-1546-2017 —_—
FECHA DE LAVISITA 107122017 CODIGO PUNTOD 12 ) Y
La LDn'a FECHA DEL INFORME 14122017 TIPO AVALUD  com FUNTD MUESTRA Rmnegro -
J SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION VIGENCIA DEL AVALUO 1 ANO .
I INFORMACION GENERAL
DIRECCIIN APROXIMADA 1.4 km gesde Gloneta Asropunrio \I'I.lmupulrlﬂ - Hij romo MATRICULA MMOBILIAR A AST27
BARRIO PLAYA RICA - RANCHERIAS COMUNA | VEREDA PLAYA RICA - RAN( -qi‘- A5
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA AREA LOTE 31867 m2
— . —
LOCALIZACION PUNTQ 849965 - 1176256
USO ACTUAL Corredor de Comercio y Servicios TRANSPORTE PUBLICO inicipal

CARTOGRAFIA [Sector correspondiente al punto)

ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA

CLASE DE SUELD

URBANG EXPANSION URBANA PROTECCION

RURAL X_ SUBURBAND — CORREDOR SUBURBANO
NORMA {POLIGONOG) Comedor de Comercio y Senicios

USO PRINCIPAL / COMPLEMENT AR Servicios asociados a la actividad aeroporiuana Hotelena Zonas francas Acdtividadas de comercio y servicios | Vivienda T
USOS RESTRINGIDOS/PROHIEIDOS Lo que no_controlar sus impactos ambientales o urbanisticos Lo que determina la normatividad de L aeronautica oivil
FUENTE ACUERDO 058 DE 2011

DESCRIPCION NORMATIVIDAD

DENSIDAD Mix 15 Vivha [AN) Suieto a presentacidn CORMNARE INDICE DE CONSTRUCCION N/A L OCUPACION 30W (AN|
CESION A % CESION B % 20% CESIONC % _ I% PATIOVSOLAR

AFECTACIONES RETIRO VIAL —=_———

FUENTE ACUERDO 056 DE 2011 Y GEOPORTAL DEL MUNICIFIO DE RIONEGRO

ALTURA & TURA SEGUN MCRM. 3 Viv, 30. Usos PBOIS) ALTURA PREDOMINANTE i PIOS) |
L REGISTRO FOTOGRAFICO

| PUNTO 126 | L VISTA GENERAL ]

EiEE

L ONES| Valoracion de predio en Corredor de Comercio y Servicios con un i | i
hecho generador de Mayor Aprovechamiento

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
RNA No. 314

MMA 1 DE 3




NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO No. LPR-IAV-1546-2017
FECHA DEL INFORME 14/13f2017 cODIGO 126
DIRECCION DEL APROXIMADA 1,4 km desde Glorieta Aerojierto Vie Asropuerto - Hipodromo
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
| CARACTERISTICAS GENERALES |
[ SERVICIOS PUBLICOS Jiei] RESTRICCIONES =] [estrato] ESTADO DE LAS VIAS ]
TIPO DE ViA: ESPECIFICACIONES V1A
ACUEDUCTO WVIALES 1 PRIMARIA X|PAVIMENTD
ALCANTARILLADO SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA BASE GRANULAR
ENERGIA ELECTRICA RETIRO QUEBRADA 3 TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO INSTITUCIONALES a ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA)
TELEFONIA PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES
GAS NATURAL AMBIENTALES 13 COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISION COLECTORA MENOR
PEATONAL
[ CARACTERISTICAS DE LA ZONA ]
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE FORMA DE LOTES
SUAVE 3-5% FONDO PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA ER
MEDIA 5-10% AREA 31557 m RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLLE | 4 |
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES EE
ESCARPADA >25% 1 2,51407006
I METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION ]
METGDO DE COMPARACION O DE MERCADO o] cuAL? pescis
METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS
METODO DE COSTO DE REPOSICION *En ol cso de que ol svalio te soporte unicamente -n;rtu'ltn, #l perito cebera dejar
tonstanca bec ﬂ"‘m de juramento, escrita en el informe gue la utdizacion de esta
METODO (TECNICA) RESIDUAL X modniidsd se debe a que n ol momentn de It resliracion del avakin no exiitisn clertes de
ENCUESTA" wrenta, arrmndo, ni transacciones de bisnes cormparables al del objeto de estimacian,
| ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA |
USO ACTUAL DEL PREDIO CARACTERISTICAS
VIVIENDA INSTITUCICN, NUMERC DEPISCS [ DESCRIPCION DEL USO © USOS
OMERCIO OTRO. CUAL? Predio sin uso aparente
SERVICIOS (OFICINA) Sin uso
USO DE LA ZONA
VIVIENDA [ ] comercio mixto[___] serviclos [] otRo [X_JouA INDUSTRIAL
[ AVALUO ]

[ CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR:

Se determina el valor m2 de la bodegas industiiaies en la zona por melodo tivo de , P

menie se usa la tecnica residual para hallar el valor por m2 del

terreno con sus afectaciones

VALOR FINAL

L

DIRECCION AREA

VALOR METRO CUADRADO

o Via A

1.4 km desde Gloneta A 31557 m2

142 000

PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Califiguela da 1 a 8, siendo & la mejor. Describatas) CALIFICACION

(Observacione
% Finales

HOJA 2 DE 3
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NOMBRE DEL AVALUADCR
FECHA DEL INFORME
DIRECCION APROXIMADA
MUNICIPID

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ

14/12/2017

1.4 km desde Glorieta A& opuerto Via Aeropuerto - Hipodroma

RIONEGRO - ANTIOQUIA

AVALUO No.
CODIGO

LPR-IAV-1546-2017

126

DETERMINACION DEL VALOR

METODO RESIDUAL

HOIA 3 DE 3

DATOS

Area Terreno Bruta

31557

Afectaciones

13000

Area Neta Urbanizable

18557

Cesiones obligatorias (A B C)

463925

Area ubl

9467 .1

Indice de construccion

Indice de ocupacion

03

Ocupacion en planta

03

Area Construida

994046

Altura permitida

10

Equipamiento comunal y circulaciones

Area Vendible

67,1

Area por unidad de Vivienda

Numero de Unidades Privadas

Pargueadaros Privades

Parqueaderos Visitantas

VENTAS

Valor M2 Ventas Uridades Privadas

2 985 000

Valor Unidad de Parqueaderos

\Valor Total Ventas

28.259.293.500

COSTOS

Valor M2 Costo de Direclo de Construccion

1.325.000

Valor Total Costos Directos de Construccion

13.210.871.340

Costos Indirectos

7.458.274 063

Costos financieros

Utilidad

1.695.557 610

Coslos de Urbanismo

1.420.065 000

Total Costos

23784 768.013

RESIDUAL

Valor Lote

4 474 525 487

Valor M2 Lote sobre area Bruta

141.792

Valor M2 Lote sobre area Neta

241123

VALOR ADOPTADOM2 | 5

142.000 |

FIRMA DEL AVALUADOR

RNA No.




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

| FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

i J |[NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO No. LPR-AV-1548-2017
A FECHA DE LAVISITA 1122017 CODIGD PUNTOD 1 .
La LOﬂjG FECHA DEL INFORME 14122017 TIPO AVALUQ  COMERCIAL PUNTD MUESTRA I i
SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION VIGENCIA DEL AVALLID 1 SRy

INFORMACION GENERAL

DIRECCION APROXIMADA 250 114 desde Variante Pairas Aeropunrto VATRICULA FINOBILIARIA 7964
BARRIO PLAYA RICA - RANCHERIAS COMUNA f VEREDA PLAYA RICA - RANCHERIAS
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOGUIA AREALOTE 3158 m2
s . - e em e e —
LOCALIZACION PUNTO 849256 - 1174848

USO ACTUAL Actividad milt ia al uso aetoportuario TRANSPORTE PUBLICO Intormunicipal

CARTOGRAFIA [Sector correspondiente al punto)

RO

| ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA

CLASE DE SUELO
URBANG EXPANSION URBANA FROTECCION
RURAL SUBURBAND CORREDOR SUBURBAND
NORMA (POLIGONO) Actividad Mulliphe Complementaria Al Liso A8roporuanc
USO PRINCIPAL | COMPLEMENTARI Servicios ascciados 2 [a aclivided aeroportuana Hotelena Zonas francas Activdades de comercio y senvicios [ Vivienda Trifamibar
U508 RESTRINGIDOSPROHIBIDOS Lo que no_controlar sus 08 ambientales o urbanisticos. Lo que determina la normatividad de la aeronautica civil
FUENTE ACUERDC 056 DE 2011
J— DESCRIPCION NORMATIVIDAD
[DENSICAD Max 15 Viviha [A N} Sujeto a presentacion CORNARE INDICE DE CONSTRUCCION N/A INDICE DE OCUPACION 30 (A K)
CESION A % CESIONB % 20% CESIONC % __ 1IN PATIOVSOLAR
AFECTACIONES RETIRO VIAL
FUENTE: ACUERDO 0% DE 2011 ¥ GEOPORTAL DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO
ALTURA [ALTLJR& SEGUN NORM 3 Viv, 3 0. Usos PEOIS) ALTURA PREDOMINANTE 1 PISO|S)

[ REGISTRO FOTOGRAFICO

[ PUNTO 129 1

osservaciones]  Valoracion de predio en poligono con uso Actividad multiple . ) 1A
complemetaria al uso aeroportuario con un hecho generador de i

Mayor Aprovechamiento SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
RNA No. 3334

HOWA 1 DE 3




NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO No. LPR-IAV-1548-2017
FECHA DEL INFORME 14/12/2017 conIGo 129
DIRECCION DEL APROXIMADA 250 mt desde Varante Palmas Aeropuerto

MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
[ CARACTERISTICAS GENERALES
[ semwicios puBLICOS e A RESTRICCIONES ] | esTraTO| ESTADO DE LAS VIAS

— TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA

ACUEDUCTO VIALES 1 PRIMARIA PAVIMENTD
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 COLECTORA MENOR

PEATONAL

CARACTERISTICAS DE LA ZONA

TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)
PLANA = 3% FRENTE 45 FORMA DE LOTES

SUAVE 3-5% FONDO 71 PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA | 4 ]
MEDIA 5-10% AREA 3570 m RECTANGULAR [ | POTENCIAL DE DESARROLL:
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR | X | IMPACTOS AMBIENTALES ER
ESCARPADA »25% | 0,633802817

METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORAGION

METODO DE COMPARACIGN O DE MERCADO

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

METODO ([TECNICA} RESIDUAL

X

orra[_|

CUAL? DESCRIBA

"En e casn de gue el avaldo se soporte unicamente en encuestat, ef perito deberd dejar
constancia bajs gravedad de juramentn, escrita en ol informe que I3 utilizacian de esta
rmndalided w debe & que #r el momento de la realizacidn del avalio no existisn olertas de

ENCUESTA" wenta, arriendg, nl transacciones de bienes o | ded objets de estima
[ ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA

USO ACTUAL DEL PREDIO CARACTERISTICAS

VIVIENDA % INSTITUCIONA NUMERODEFISOS [1] DESCRIPCION DEL USC O USOS

COMERCIO OTRO, CUAL? Residencial

SERVICIOS (OFICINA)

USO DE LA ZONA

VIVIENDA comercio (]  wmixto ] servicios [ ]  omro [_Joua
[ AVALUOD
[ CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR:
Se determing el valor m2 por metods comparaiiva de mercado, lomando muestras de mercado dentro del mismo poligono y similar usa
l VALOR FINAL
DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO

250 mi desde Vanante Palmas Aercpuerto 3158 m2 3 133.000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Caiifiquela de 1 a 5, siendo § la mejor. Dascribatas) cALIFicAciON [ 3|

(Observacions

s Finales

FIRMA DEL AVALUADOR

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ

RNA No. 3334
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NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO Ne, LPR-IAV-1548-2017

FECHA DEL INFORME 14/12/2017 CODIGO 129
DIRECCION APROXIMADA 250 mt desde Variante Palmas Aeropuerto

MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
| DETERMINACION DEL VALOR ]

ESTUDIO DE MERCADO
VALOR TOTAL
REC AR 2
OFERTAS DIRECCION DEPURADO EA VALOR nv DESCRIPCION FUENTE

Vendo lote de 10.000 M2 en juntoa la
_ h /| B5pac
entrada de la Parcelacion La Cuerencia Bt el 23

LA CONVENCION 5 1.440.000.000 10000 S 144 000 po.com/BR _fichaDetalle
vereda La Convencidn frente al Hospital] —
Vivienda.asp?xid=570474

San Vicente

-

«l drea total son 83.200 M2, terrena
tendido con una vista muy bonita hacla | hitps ww espaciourh

2 LA CONVENCION $  10.483,000,000 83200 5 125.998| el 2ercpuerto .M C. .pueden hacerse | no.com/BR _fichaDetalle
wviviendas de tipo unifamiliar, bifamiliar,] Vivenda. fxld=H6187:
y trifamiliar

lote independients , a un 1 kilomento

de 1a via p |y @ 5 minutos del e
AL rncipal a8 Wit
3 LA CONVENCION $ 5.512.500.000 43000 5 128198 ¥ . no.com/BR fichaDetalle
Aeropuerto jose Maria Cordova, con
Vivienda . aspPaid=431716

una exclusiva vista hacia el Aeropuerto

PROMEDIO B 132732
DESVIACION ESTANDAR 5 9.820

COEFICIENTE DE VARIACION 7,40%

COEFICIENTE DE ASIMETRIA 1,635

LIMITE SUPERIOR $ 142.552

LIMITE INFERIOR $ 122.911 VALOR ADOPTADO 13 133.000 |

!
¥

FIRMA DEL AVALUADOR
HOJA 3 DE 3 RNA No.




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

| FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

-
A NOMBRE DEL AVALUADOR Josk Julan Mess Poveds AVALUONo.  _ LPRAAV-1SSS201T | =
] FECHA DE LA VISITA 10 9e dei 3017 CODIGO PUNTO BETY) B P O
La I.Onju FECHA DEL NFOAME 14 g diciemine del J017 THO AVALUO L~ WAL PN ™A | RIO‘I’WI'O —
SOLICITANTE SECRETARK DE PLANEACDN VIGENCI GFL AVALUG 1AND —— ‘ . -
INFORMACION GENERAL ]
DIRECCION APRGXIMADA Vervda La Mosca, entrando ol Batalion WATHICULA INWC B ARTA 020 77810
aanai0 ereas La Wosca, sniranto ol Batation : COMUNA VEREDA Py
MUNICIFRO RIONEGRO - ANTIDOLNA AREA LOTE 102.372m"
— il L e
LOCALIZACKON PUNTD FITRETN-
USOACTUAL TRANSPORTE PLBLICO &
| CARTOGRAFIA [Sector correspondients al punio)
| ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA — ]

CLASE DE SUELD

LIRBAND EXPANSION URBANA PROTECCION -
RURAL w SUBLURBAND CORRE DO SUBLURBANG

NORMA (POLIGONO) Actvadad Mulhple con Enfass sn Logmbcs de Tranpurte y Apoyo al Dutrits Agrans

USO PRINCIPAL [ COMPLEMENTAR Logiahca del ransphrte de Cofpa de venio de vehiculcs 3 carpa-Almsniacin y Howpedae comarce Agmindustng Awyidencial
UEBOS RESTRINGIDOSFROWBIDOS Chaw na evlen en copaceded de contiols impectos uibenisticos y % y que stecten el panae- Industias 3e sho rPesgo quimco
FUENTE POT Acugedo (58 del 2011

DESCATCION NORMATVICAD

DENSIDAL 4 vermndas por Hectires INDICE DE COMNSTRUC W INGICE DE OCUPACION ury

CESION A % Mo CEGOMN B % 20 del A5 de Late CESIONC % _IN del An ruida PATICVEOLAR N/&

AFECTACIONES Furo a b Autoprsts y Ao RETIRD VAL 8D martrof secion vial

FUENTE POT Acusrdo 056 del 2011

ALTURA ALTURA SBEGUN NORM ) niveles PO 3 AL TURA PREDONINANTE 1 PIS0L5) ] I

L REGISTRO FOTOGRAFICO |

[ g VISTA GENERAL ]
OASERVACIONES {”.j {J[lq'n dﬂl P
Lote entrando al batallén, hecho cdor de phusy alis mayor ap 1o ERA
dal sanlo NOMBRE DEL AVALUADOR Josd Julidn Wesa Posads
RNA No. 3420

MOSA | DE 3




NOMBRE DEL AVALUADOR José Juan Mesa Posada AVALUO No., LPR-IAV-1556-2017
FECHA DEL INFORME 14 de dic embre del 2017 CODIGO 187
[DIRECCION DEL APROXIMADA Vereda La Mosca, entrando al Batallon

MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
CARACTERISTICAS GENERALES

L SERVICIOS PUBLICOS ] RESTRICCIONES ] ESTRATO ESTADO DE LAS VIAS

TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA

ACUEDUCTO VIALES 1 PRIMARIA PAVIMENTO

ALCANTARILLADO SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA BASE GRANULAR

ENERGIA ELECTRICA RETIRD QUERRADA 3 TERCIARIA % | SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO INSTITUCIOMALES 4 ARTERIA MAYOR DESTAPADA [TIERRA)
TELEFONIA PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES

GAS NATURAL AMBIENTALES 6 COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE

BANDA ANCHATELEVISION COLECTORA MENOR

PEATONAL

| CARACTERISTICAS DE LA ZONA |
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)

PLAMNA < 3% FRENTE 260 FORMA DE LOTES

SUAVE 3-5% FONDO 400 PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA [ 2]

MEDIA 5-10% AREA " RECTANGULAR POTENCIAL DEDESARROLL | 3]

FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGLILAR IMPACTOS AMBIENTALES R
ESCARPADA >25% 1 t 0,52
l ETODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORA ]
METODO DE COMPARAGION O DE MERGADD oo | CUAL? DESCRIRI

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESODS

METODO DE COSTO DE REPOSICION CEn wl cann de que =8 avelio v snporte Gnicemente sn ercaestin, o e o deberd dejac

. mmatanis baje graveds de jurameato, ecrita en sl afoome gue b utikesodn de esta

METODO [TECNICA) RESIDUAL masdalicia 1 dete s que ea o mementn o | ealiza i del s ahen 70 FAtian oleTas g
ENCUESTA® vt peremela, sl tansscuane de bienes o0 mparsties of del cbirto de suimacdn
1 ANALISIS DEL FREDIO Y LA ZONA |
US0 ACTUAL DEL PREDIO CARACTERISTICAS

VIVIENDA INSTITUCION NUMERO DE Pis0s [ DESCRIPCION DEL USO O USOS

COMERCIO OTRO, CUAL?

SERVICIOS (OFICINA)

USO DE LA ZONA

VIVIENDA [ comerco (1 mixrol_] servicios [ otro [Jeua

[ AVALUD ]
[ CONSIDERACIONES GENERALES FARA LA DETERMINACION DEL VALDR: ]
Ui acion

Atea de lole

Forma del Lote

Normathidad Urbanistica

Potencial de desarmollo

Vocacion del suelu
L VALOR FINAL ]

DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO

Vereda La Mosca, entrando al Batallon 102.372m? 3 110.000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Cabiquete de 1 a3, sierdo § la rejor, Describalas] cauricacion [ 3]

Ohservacions
s Finales

Luego de clasificadas las muestras, cormegidas por un factor de comercaliracian se adopra un

il promedio puede ser adoptada como o valor mas probable de mercada por ser el coefice e de

walbor por metro cuadrado de 5110000, redondeando el promadio en miles.

wariacidn_menor a 7.5%

HOIA 2 DE 3
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FIRMA DEL AVALUADOR

JOSE JULIAN MESA POSADA
RNA No. 3420




NOMBRE DEL AVALUADOR José Juidn Mesa Posada AVALUO No. LPR-IAV-1556-2017

FECHA DEL INFORME 14 de dickembre del 2017 COMGO 187

DIRECCION APROXIMADA Vereda La Mosca, entrando al Batallon

MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOOUIA
L DETERMINACION DEL VALOR

—— ESTUDIO DE MERCADO
VALOR TOTAL
DIRECCION AREA 2 DESCRIPCION FUENT
DEPURADO VALOR m E
La ‘-*E 5 4, 756.536.000 417240 Lote Industrial, no 5 sobre sulopnta U Inmobilisrla - 5628297
Bodegas de Oriente
Por Auralac % 11455 000000 110.000,0 Lote industrial, na &5 sobre autophta 5618282
Bodegas de Oriente -
La Laja -] 4 560.000.000 40.000,0 Lote industrial, no &3 sobre autopita 5618282

|[PrRomEDIO 5 110.833,33
DESVMBN Eﬁm 5
COEFICIENTE DE VARIACION %
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 1,732050808

MITE SUPERIOR 115311,6763
LIMITE INFERIOR 106354, 9904 VALOR ADOPTADO 15 110.000 |

{q:,.' {Jl-i’n rlesq f
FIRMA DEL AVALUADOR
HOJA 3 DE3 RNA No.
L ”




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA
A | NOMBRE DEL AVALUADOR JOBE JULIAN MESA POSADA AVALUD Na 1 17 ==
FECHA DE LA VISITA ﬂﬂimﬂ_"_' "1
H FECHA DEL WFORME —
I.(] Lonlo SOLCITANTE lgtn!u& DE Il.,lllllzl'm VIGENCH DELAVALUD _1AND
INFORMACION GENERAL
DIRECCIOM APROCIMADA L1 TATHIC ULA IIACEI AR FHIT
BARRIC Lalaja COMUNA | VEREDS Latap
MUNICIG RIONEGRO - ANTIOQUS AREA LOTE 2074 w2
e ————— — ——
LOCALIZACION PUNTD PN TS
US0 ACTUAL nduatrial TRANSPORTE PUBLICO e

CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)

ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA

CLASE DE SUELD

URBAND [
AURAL

EAPANSION URBANA P C
SUBURBANO JRREDOR SUBURBAND |

NORMA [POLKGONO)

Actwdad muliple con énfasa en iogishics de ransparte y n,mje @l datrio sgeans
USO PRINCIPAL | COMPLEMENTAR Logeiia el Terspore de ¢args de mercarc i@-mu risrmenio de vefcolos de calge o <orwra-Ag -
USOS RESTRINGID OSPROHIBIDOE Cue o ealén en capac:ded de controlsr snpactos wibanisboos y smisentales y que nl'm:hn ol panaje- de alo nesgo gulimic
FUENTE ACUERDC 068 DE 2011
DESCRIPCION umm
DENSIDAD ___ INDICE DE CONSTRUCCIO, WA PIDICE DE OCUPAZION _$ 0,30
CESION AN CESIDNBS X CESION C % L5% AC PATIGISOLAL_N/A
AFECTACIONES RETIAG VIAL 15M
FUENTE ACUERDO 056 DE 2011 ¥ GEOPORTAL DEL MUNICIPIO DE RIONEGRD
ALTURA I.s; TURA SEGUN NORM § PEO(S AL TURA PREDOWIRANTE 2 PO |
1 REGISTRO FOTOGRAFICO 1
L VISTA GENERAL ]
oBSERVACIONE] I‘,.‘ .{.ﬂ-c‘r rless P
Lote industrial in acceso directo a la autopista Medellin Bogota, hecho
o dot de p AR ap “JOBE JULIAN MESA POSADA
HMA Ko. 320
HOIA 1 DE 3




NOMBRE DEL AVALUADOR JOSE JULIAN MESA POSADA AVALUO No. LPR-IAV-1569-2017
FECHA DEL INFORME 14 de diciembre del 2017 CODIGO 759
DIRECCION DEL APROXIMADA 50
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
[ CARAC TERIS TICAS GENERALES ]
| SERVICIOS PUBLICOS | P RESTRICCIONES | [esTrATO] ESTADO DE LAS VIAS ]
TIPFO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTD WVIALES 1 PRIMARIA PAVIMENTO
ALCANTARILLADO SERVIDUMBRES 2 SECUNDARLA o | BASE GRANULAR
ENERGIA ELECTRICA RETIRD QUEBRADA 3 TERCIARIA SUB-BASE GRANLILAR
ALUMBRADO INSTITUCIONALES 4 ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA)
TELEFONIA PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES
GAS NATLIRAL AMBIENTALES [ COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVINION COLECTORA MENOR
PEATONAL
| CARACTERISTICAS DE LA ZONA ]
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE “ FORMA DE LOTES
SUAVE 3-5% FONDO [ 00 ] PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA
MEDIA 5-10% AREA 32674 m RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLI
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% 1 ' 064
L METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION ]
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO oma__] CUAL? DESCRIB,

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

TEn o oo de que o aval oo s soporte unicamente sn encuestas, o peritn debet s dejar
constancia bajo gravedad de juraments, eicrits en el informe que La wtilizacion de esta

METODO (TECNICA) RESIDUAL moduiidad te debe 3 que #n el momento de I reslitacén cel avalue ne evivtian ofertas de
EmUES TA* wents eTiendo, et enLecTiones de bwenes comparabies al del obeto de exturacon
| ANAUISIS DEL PREDIO Y LA ZONA ]
CARACTERISTICAS
INSTITUCION NUMERODE PISOS [ DESCRIPCION DEL USD O USOS
CI0 OTRO, CUAL?
SERVICIOS (OFICINA) INDUSTRIAL

USO DE LA ZONA

VIVIENDA [ comercio ] mixrol__] servicios [ otRo [_Jcua

I AVALUD ]

[ Ubkcacion del inmuetie |
Potencial de
Oferta y por
Topografia
Area de lole
Foma del lole
Mormatividad urbanistica

L VALOR FINAL 1

| DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO

sSD 32874 m2 5 110,000

PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Califiquela de 1a 5, siendo 5 la mejor. Descrit CALIFICACION [ 3|

‘fb,.‘ {Jlain resa P

(Observacion
s Finales Luego de clasificadas las muestras, comregidas un 10% OE NEGOCIACION, se adopts un
valor por metro cuadrado de $110.000 FIRMA DEL AVALUADOR
JOSE JULIAN MESA POSADA
RNA No, 3420

HOIA 2 DE 3




NOMBRE DEL AVALUADOR I0SE JULIAN MESA POSADA AVALUO No. LPR-1AV-1569-2017
FECHA DEL INFORME 14 de diciembre del 2017 CODIGO 259
DIRECCION APROXIMADA S0
MUMNICIPIO RIONEGRO - ANTIOOUIA
| DETERMINACION DEL VALOR ]
_ ESTUDIO DE MERCADO
VALOR TOTAL
ERTAS DIRECCION AREA VALOR m* DESCRIPCION FUE
OF DEPURADO 10 UENTE
A4 L2 Laja 4.756.536.000 a1 s 114.000 | LOTE INDUSTRIAL NO S0RE ALUTO Inmabiliaria 5628797
AL Por Auratac 11.495.000.000 110.000 104.500 | LOTE INDUSTRIAL NO SORE AUTO Inmobiliaria 5618282
AOLG La Laja 4.560.000,000 40.000 114.000 | LOTE INDUSTRIAL NO SORE AUTO Inmobiliarla 5618282
PROMEDIO 110 833
DESVIACION ESTANDAR 5 485
COEFICIENTE DE VARIACION 4,95%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 1,732
LIMITE SUPERIOR 5 116318
LIMITE INFERIOR 5 105 349 VALOR ADOPTADO |5 110.000 |
"o:l' {Jlnq n rlesq ‘P
FIRMA DEL AVALUADOR
HOIA 3 DE 3

RNA No.




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTD PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

A | NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO No LPRHAV-1571.2017 —

/ FECHA DE LA VISITA 1011212017 CODIGO PUNTO s T G |

lalonja  [Ecasenwome wamy woamvo s Rionedfo o
SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION VIGENCIA DEL AVALUD 1 ARID s :

i

INFORMACION GENERAL

DIRECCION APRONIMADA 1 kim de la via E| Tablazo - Rionegro MATRICULA NMOBILIARIA 12040
BARRIO CHACHAFRUTO o COMUNA | VEREDA CHACHAFRUTO

MUNICIPYO RIONEGRO - ANTIOQUIA AREALOTE 5917 ma
m——— — o etie
LOCALZACION PLINTO 852120 - 11732%

LSO ACTUAL muiple p Bl SO SEB10pOrTURro TRANSPORTE PUBLICK No ene

CARTOGRAFIA [Sector correspondiente al punto)

1 r, -

oo

ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA |

CLASE DE SUELD

URBANO EXPANSION URBANA PROTECCION
RURAL SUBURBANO CORREDOR SUBURBAND
NORMA [POLIGOND) Actredad Multiple Complementana Al Uso Agioporiuang
USD PRINCIPAL | COMPLEMENTARN Servicios asociados » la actividad aeroporiuana Hotelena Zonas francas A s de i0 y servicos | VI Ti
US0S RESTRINGIDOSPROHIBIDOS Lo que no_controlar sus fos ambsentales o urbanisticos Lo que delermina la nommatividad de la semnaulica chal
FUENTE ACUERDO 056 DE 2011
DESCRIPCION NORMATIVIDAD
DENSIDAD Ma 15 Viwma (AN) Bujeto a f ion CORNARE INDICE DE CONSTRUCCION NJA INDICE DE CCUPACION 30 (AN
CESION A % CESION B % 20% CESIONC % _ 1% PATIOVSOLAR
AFECTACIONES RETIRO ViAL
FLENTE ACUERDO 056 DE 2011 Y GEOPORTAL DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO
ALTURA ALTURA SEGLIN NORM 3 Viv, 30. Usos PISO{S) ALTURA PREDUMINANTE 1 FOS)
[ REGISTRO FOTOGRAFICO ]
1 PUNTO 178 ] { VISTA GENERAL |
OBSERVACIONES; Valoracion de predio en poligono con uso Actividad multiple = SO ¥ %
complemetaria al uso aeroportuario con un hecho generador de
Mayor Aprovechamienta SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
ANA No. 3334

HOUA L DE 3




[NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO No. LPR-IAV-1571.2017
FECHA DEL INFORME 14/11/2017 coODIGO 278
DIRECCION DEL APROXIMADA 1 km de la via E| Tablazo - Rionegro
MUNICIPIO RIDNEGRO - ANTIOQUIA

[ CARACTERISTICAS GENERALES |
SERVICIOS PUBLICOS I RESTRICCIONES i [ esTraTO| ESTADD DE LAS VIAS I
TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO VIALES 1 PRIMARIA PAVIMENTOD
ALCANTARILLADO SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA BASE GRANULAR
ENERGIA ELECTRICA RETIRO QUEBRADA 3 TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO INSTITUCIONALES 4 ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERAA)
TELEFONIA PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES
GAS NATURAL AMBIENTALES 3 COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISION COLECTORA MENOR
PEATONAL
[ CARACTERISTICAS DE LA ZONA |
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: {1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE FORMA DE LOTES )
SUAVE 3-5% FONDO PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA
MEDIA 5-10% AREA 5917 RECTANGULAR [ | POTENCIAL DE DESARROLL!
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR | X | IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% 1 0,696721311
r METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION ]
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO X orro[ | CUAL? DESCRIBA
METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS
ME TGDO DE C'OSTO DE “E pcls IC‘DN *En ol cmso de gue ¢ avalin se wparte unicaments en encueite, ol proito debers ﬁ'p.'
constancia bajo gravedsd de juramento, ewrita en el informe gue ls utilizackin de ssta
METODD IYECNch] RESIDU“"‘ rovislicad s debs 3 que en i momento de la realizacion del svaluc ne existian ofertes de
ENCUESTA* wenta, arriendo, ni transacciones de bienes comparabies al del objeto de extimacion
[ ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA ]
USO ACTUAL DEL PREDIO CARACTERISTICAS
[vVIENDA [x] INSTITUCIONAL NUMERODEFISO5 [1] DESCRIPCION DEL USO 0 USOS
COMERCIO OTRO, CUAL? Residencial
SERVICIOS (OFICINA) =
USO DE LA ZONA
VIVIENDA [X] comercio (] wmixtO ] servicios [ ] otro [_Jowa
[ AVALLUOD ]
| CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR: |
Se determina el valor m2 por metodo comparativo de mercade, lomando muestras de mercado deniro del mismo poligono y simdar uso.
| VALOR FINAL ]
DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO
1 km de la via El Tablazo - Rionegro 5917 m2 5 133.000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Caiifiquels de 1 8 5, sisndo § s mejor. Describalas) cauFicacion [ 3|
{) ( (
! [-'.. all 2
Dbservacions . B | |
s Finales - | ) \
- FIRMA DEL AVALUADOR
- SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
RNA No. 3334
HOIA 2 DE 3




NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUD No. LPR-1AV-1571-2017
FECHA DEL INFORME 14/12/2017 CODIGO 278
DIRECCION APROXIMADA 1 km de [a via £1 Tablazo - Rionegro
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
[ DETERMINACION DEL VALOR ]
ESTUDIO DE MERCADQ
VALOR TOTAL
OFERTA DIRECCION AREA 2 DESCR F
ERTAS DEPURADO VALOR m ESCRIPCION UENTE
Vendo lote de 10.000 MtZ en junto a la h
¢ & P https //www.espaciourba
1 LACONVENCION | $ 1.440.000.000 10000 5 O] e PEacn Ls Querencie) L i Schatisle
vereda La Convencidn frente al Hospital g -
San Vicente
el area total son B3.200 M2, terreno
tendido con una vista muy bonita hacia | bitps.//www espaciourb,
2 LA CONVENCION 5 10.483.000,000 83200 ] 125.998| el seropuerto | M.C. pueden hacerse | no.com/BR fichaDetalle
viviendas de tipo unifamiliar, bifamili Vivienda asp Ixld=61873
y trifamiliar
lote Independiente , a un 1 kilomento
de la via principal y 2 5 minutos del . W erpaciou]
3 LA CONVENCION 3 5.512.500.000 43000 s 128.198 - F no.com/BR fichaDetalle
Aeropuerto josé Maria Cordova, con Viviends nid=d317
ie p2uid=431716
una exclusiva vista hacia el Aeropuerto L &
PROMEDIO H 132.732
DESVIACION ESTANDAR $ 9.820
COEFICIENTE DE VARIACION 7,40%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 1,635
LIMITE SUPERIOR $ 142.552
LIMITE INFERIOR $ 122.911 VALOR ADOPTADO |s 133,000 |
v [ BB
. py 't )
FIRMA DEL AVALUADOR
HOJA 3 DE 3 RNA No.




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

[ FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA
i ) NOMBRE DEL AVALUADOR _ SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUONo.  LPRAAV-1574-2017 | =
/ FECHA DE LA VISITA 1011272017 CODIGO PUNTO 188 S G |
I_a Lon‘a FECHA DEL INFORME 1azod TIPO AVALUOQ GOMERCIAL PUNTO MUESTRA | lero LA
,’ SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION VIGENCIA DEL AVAL LD 1 - o
| INFORMACION GENERAL ]
DIRECCION APROXIMADA B34 mi de fa Via Lianogrande - Asropostio MATRECULA NMOBELIARIA 57528
BARRIO LA CONVENCION COMUNA | VEREDA LA CONVENCION
p .u.a-u LOTE 11677 E
o e H i 2
LOCALIZACKON PUNTD BABGZA - 1174574
USO ACTUAL mmmmnﬂmmndmurﬂﬁ TRANSPORTE PUBLED cipal
I CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)

| ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA |
CLASE DE SUELO
URBANG ] EXPANSION URBANA [— PROTECCION
RURAL SUBURBANO CORREDOR SUBURBANG
NORMA (POLIGONG) Actndad Multiple Comp! Al Uso Agrop
USC PRINCIPAL | COMPLEMENTARN Servicios asociados a la acividad aeroportuana Hoteleria Zonas francas Achadades de comerciu y servicios | Vimenda Trifamilkar
USOS RESTRINGIDOSPROHIBIDOS Lo que no_controlar sus impact bieniakes o 05, Lo que als atrvdad de ls sica civil
FUENTE ACUERDC 058 DE 2011
DESCRIPCION NORMATIVIDAD
DENSIDAD M. 15 Vivha [ A N] Supeto @ presentacion CORNARE INDICE DE CONSTRUCCION /A INDICE DE OCUPACION I (A M)
CESION A % CESION B % 20% CESIONC % _ 1% PATIONSOLAR
AFECTACIONES RETIRG VIAL
FUENTE ACUERDO 05 DE 2011 ¥ GEOPORTAL DEL MUNICIPID DE RIONEGRO
ALTURA l:u TURA SEGLUN NORM 3 Viv, 30 Usos PBO(S) ALTURA PREDOMINANTE 1 PSOS)
L REGISTRO FOTOGRAFICO ]

[ PUNTO 288 ] C VISTA GENERAL |

OBSERVACIONES  Valoracion de predio en poligono con uso Actividad multiple Y ’ . = [
complemetaria al uso aeroportuario con un hecho generador de
Mayor Aprovechamiento

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
RNA No. 33M
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CARACTERISTICAS DE LA ZONA

NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO No. LPRAIAV-1574-2017
FECHA DEL INFORME 18/12/2017 coDIGO 285
DIRECCION DEL APROXIMADA 834 mt de |a Via Llancgrande - Asropuerto
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
| CARACTERISTICAS GENERALES I
[ SERVICIDS PUBLICOS | i RESTRICCIONES 1 | estraTO ESTADO DE LAS VIAS ]
TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO | %] VIALES 1 PRIMARIA PAVIMENTO
ALCANTARILLADO il SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA BASE GRANULAR
ENERGIA ELECTRICA | x | RETIRO QUEBRADA 3| x TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO | x| INSTITUCIONALES 4 ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA)
TELEFONIA | x| PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES
GAS NATURAL = AMBIENTALES [ COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISION COLECTORA MENOR
PEATONAL

TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE:
PLANA < 3% FRENTE

SUAVE 3-5% FONDO

MEDIA 5-10% AREA 11677

FUERTE 10-25%
ESCARPADA >25%

RELACION FRENTE-FONDO:
1

08956677415

CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - S:MUY ALTO)

119 FORMA DE LOTES
124 PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA EN
m RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLL: [ 3 |
IRREGULAR IMPACTDS AMBIENTALES [ 2 ]

METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION

METODO DE COMPARACION O DE MERCADD

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

METODO (TECNICA) RESIDUAL

omo[__]

CUAL? DESCRIBA

“En #l caso de gue ol avaiuo s soporte unicamente en encusTtas, &l perito deberd dejer
tonstancia bajo gravedad de juraments, sscrita en o infoeme gue s utiizackin de ests
modaiicad s debe & que #n el momento de la realizecicn del avalio no existisn ofertss de

ENCUESTA" wenta, arrendo, nl trancectiones oo bienes comparables al del ob:eto ge ethimacsn

L ANALISIS DEL PREDIO ¥ LA ZONA == |
USO ACTUAL DEL PREDIO CARACTERISTICAS

VIVIENDA INSTITUCION. NUMERO DEPISOS [1] DESCRIPCION DEL USO 0 USOS

COMERCIO OTRO. CUAL? Residencial

SERVICIOS (OFICINA)

USO DE LA ZONA

VIVIENDA comercio [ ]  wixro[__| servicios [ ] oTtrRo [_Jwa
L AVALUD ]
[ CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALDR: |
Se determina el valor m2 por metodo ivo de mercado, lomanda de mercada dentro del mismo poligono v simiar uso.

L VALOR FINAL =
| DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO
]aummuw. Lianogrande - Asropusrio 11677 m2 5 133 000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Caittquaia de 1 3 5, siendo § ia mejor. Deseribatasi caumcacion [ 3 |

’- Bl
l; 0 [ gl
(Observacions ? = T |
s Finales . ! \ Et’v
-~ FIRMA DEL AVALUADOR =
SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
RNA No. 3334
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NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO No, LPR-IAV-1574-2017
FECHA DEL INFORME 14/12/2017 CODIGO 285
DIRECCION APROXIMADA 834 mit de la Via Lianogrande - Aeropuerto
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
[ DETERMINACION DEL VALOR J
ESTUDIO DE MERCADO
VALOR TOTAL
DIRECCION AREA RIPCION FUENTE
OFERTAS DEPURADO VALOR m? DESC E
Vendo lote de 10.000 Mt2 en junto a la
entrada de la Parcelacion La Querencia [t e mies stk
1 LA CONVENCION 1.440.000.000 10000 $ 144,000 : no.com/BR fichaDetalle
vereda La Convencidn frente al Hospital PR N
Vivienda .asp?uld=570474
San Vicente .
el drea total son 83 200 M2, terrenc
tendido con una vista muy bonita hacia | https.//www espaciourba
2 LA CONVENCION 10.483.000.000 83200 -3 125.998] el aeropuerto J.M.C. .pueden hacerse | no.com/BR fichaDetalle
viviendas de tipo unifamifiar, bifamiliar, | Vivienda asp?ad=61873
v trifamiliar
lote independiente , a un 1 kilomento
de la via principal y a 5 minutos del - : 1b
3 LA CONVENCION 5.512.500.000 43000 1 128.198 = & no.com/BR_fichaDetalle
Asropuerto José Maria Cordova, con Yid=331716
una exclusiva vista hacia el Aercpuerto
PROMEDIO $ 132.732
DESVIACION ESTANDAR $ 9.820
COEFICIENTE DE VARIACION 7.40%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 1,635
LIMITE SUPERIOR $ 142.552
LIMITE INFERIOR 5 122511 VALOR ADOPTADO |5 133.000 |

HOIA3DE 3

FIRMA DEL AVALUADOR
RNA No.




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

A NOMERE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIC RAMIREZ AVALUO No. LPRAAVISTT-201T | _—
FECHA DE LA VISITA 10122017 CODIGO PUNTO 289 | Y
La Lonjﬂ FECHA DEL INFORME et TIPO AVALUD ComERcia mumin mussTia Rlonegro fa
SOLICITANTE SECRETARM DE PLANEACION VIGENCIA DEL AVALUO 1 AND -
I INFORMACION GENERAL |
DIRECCION APRONIMADA mml*hvh{hﬂo’ram-“‘b‘zﬂlb MATRICULA MNMOBILIAR A 485
BARRIO LA CONVENCION COMUNA | VEREDA LACONVERCION -
MUNICIPIS RIONEGRO - ANTIOQUIA AREA LOTE —=a=— 12636 m2
T
LOCALIZACION PUNTO 850202 - 1172666
USO ACTUAL Actryidad muthple complemetana al uso setoportuse TRANSPURTE PUBLICT = it arscipal

CARTOGRAFIA [Sector correspondiente al punto)

ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA l

CLASE DE SUELD

URBAND
[RURAL

EXPANSION URBANA
3 SUBURBANO

=

NORMA [POLIGOND)

USO PRINCIPAL / COMPLEMENTARNK Senncios asocmdos @ la actividad seroportuana Hoteleria Zonas francas_Activdades de comercio y servicios_ [ Vivienda Tritamiiar

Acinaiad Mufiple C 1a Al Uso As

¥ P L

USCS RESTRINGIDOSPROHIBIDOS Lo gue no controlar sus impacios aminenisles o whanisticos Lo gue delermuna 18 normatividad de (3 sercnaulica civil
FUENTE ACUERDO 056 DE 2011
DESCRIPCION NORMATIVIDAD

DENSIDAD M 15 Vieha | Supelo @ presentactn CORNARE WNOICE DE CONSTRUCCION N/A OICE D PACKIN _45})\ I_'E_N_I_
CESION A% CESION B % 20% CESIONC% _ 1% PATIO'SOLAR

AFECTACIONES ) RETIRO VAL

FUENTE ACUERDO 056 DE 2011 ¥ GEOPORTAL DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

ALTURA, AL TURA JORM 3 Viv, 30 Usos PISONS) ALTURA PREDOMINANT§ 1 PISOYS]
[ REGIS TRO FOTOGRAFICO ]

[ PUNTO 285 | [ VISTA GENERAL ]
o HONE Valoracion de predio en poligono con uso Actividad multiple
compiemetaria al uso aeroportuario con un hecho generador de
Mayor Aprow ent
YO ANNOvechamianic SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
RNA No. 3334

HOMA 1 DE 3




NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO No. LPR-IAV-1577-2017
FECHA DEL INFORME 14/12/:007 coDIGO 289
DIRECCION DEL APROXIMADA B46 mt de la Via Lanogrande - Aeropuerto
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
L CARACTERISTICAS GENERALES
[ SERVICIOS PUBLICOS | RESTRICCIONES ] [EsTrRaATO] ESTADO DE LAS VIAS
TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO % ] VIALES 1 PRIMARIA PAVIMENTO
ALCANTARILLADO =i SERVIDUMBRES 2 SECLNDARIA BASE GRANULAR
ENERGIA ELECTRICA [ %} RETIRO QUEBRADA 3 TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO | x ] INSTITUCIONALES 4 ARTERIA MAYOR DESTAPADA [TIERRA)
TELEFONIA | x ] PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOK RIELES
GAS NATURAL B AMBIENTALES 6 COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISION ] COLECTORA MENOR
PEATONAL
[ CARACTERISTICAS DE LA ZONA 8|
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - §:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE 107 FORMA DE LOTES
SUAVE 3-5% FONDO [ 116 | PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA [ ]
MEDIA 5-10% AREA 12636 m RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLL!
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES [ 2]
ESCARPADA »25% 1 : 0,922413793
I METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO X omo__| CUAL? DESCRIBA
METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS
METODO DE COSTO DE REPOSICION “En ol caso de que o avalic te soporte unicaments en encursten, »l perito deberd dejar

ennEtancia bago gravedad de uraments, escrita en o informe que b utitizecidn de sty

METODO (TECNICA) RESIDUAL modalidad se debe & que en ol momento de (s realkizacidn del svalue no existian ofertss de

ENCUESTA® VENE, arriendo, n transacoones de bienes comparsbles sl del objeto de extimacion
[ ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA
CAHACTERISTICAS
INSTITUCIONA NUMERODEPISOS [ 1] DESCRIPCION DEL USO 0 USOS
OTRO, CUAL? Residencial
SERVICIOS (OFICINA)

USO DE LA ZONA

VIVIENDA [X] comercio ] wixto 1 servicios [] omro [ Joua

[ AVALUO

| CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR:

Se el valor m2 por metoda comparative de do, de mercade dentro del misma poligono y simiar usa
[ VALOR FINAL
| DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO
|a4arn|da|a\n'a Lianogrands - Aeropusrin 12636 m2 5 133.000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Califiqueis de 1 2 8, siendo § Ia mejor, Osscribatas) caurcacion [ 3 ]

b servacione

s Finales

FIRMA DEL AVALUADOR

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
B RNA No. 3334
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NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO No. LPR-1AV-1577-2017
FECHA DEL INFORME 14/12/2017 CODIGO 289
DIRECCION APROXIMADA 646 mit de la Via Llanogrande - Aeropuerio
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
| DETERMINACION DEL VALOR ]
ESTUDIO DE MERCADO
VALOR TOTAL
OFERTAS DIRECCION AREA VALOR m? DESCRIPCION
DEPURADO LORm FUENTE
Vendo lote de 10.000 Mt2 en junto a la h b
\ bttps //www espaciourba
1 LA CONVENCION s 1.440.000 000 10000 3 Jgico] ST 0t W Parcecitnla Querencl | . s “esia Datg
vereda La Convencidn frents al Hospital)
Vivienda asp?xid=570474
San Vicente
el drea total son 83,200 M2, terreno
tendido con una vista muy bonita hacia | httpsy//www espaciour
2 LA CONVENCION 5 10.483.000.000 83200 5 125998 el seropuerto J.M.C. .pueden hacerse | no.com/BR fichaDetalle
viviendas de tipo unifamiliar, bifamiliar, | Vivienda.asp?xid=61873
y trifamiliar
Io;: ::Lpe:tdnn.:ntle ' : :n 3 k:‘om;::o https://www espaciourba
inci mini
3 LA CONVENCION $ 5.512.500.000 43000 s 128.198 BrOERSTYR . AR no com/BR fichaDetalle
Agropuerio José Maria Cordova, con
¥ Vivienda . asp?xid=431716
una exclusiva vista hacia i Aeropuerto
PROMEDIO 5 132732
DESVIACION ESTANDAR $ 9.820
COEFICIENTE DE VARIACION 7.40%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 1,635
LIMITE SUPERIOR 5 142.552
LIMITE INFERIOR B 122911 VALOR ADOPTADO B 133,000 |
| /
i
FIRMA DEL AVALUADOR
HOIA3DE3 RNA Nao.




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIDNEGRO

FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

La Lonja

SOLCITANTE DE PLANEAC KN VERENCI DEL AVALUO

NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN GONZALD MEJA DUQUE AVALUO Na  LPRMV.1ETI-J01T
FECHA DE LA VISITA = 113017 == CODIGO PUNTO ™ o ol
FECHA DEL NFORME 17 TR0 AVALUD  COMERCML PumTo wugsTas | Rlonegl 0

S - E—

INFORMACION GENERAL

R LA MO 1A

OMIINA

I VERE DA
AREALOTE

PUNTO "4 uty | 1 |
LOTE PARA CONSTAUCICN DE VIVIENDA CAMPESTRE URBANIZADO TRANSPORTE PUBLICO HERVICK DE BUSES v TAXIS A 200 MTS SOBRE LA
CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)
ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA
CLASE DE SUELO
URBANG | ERPANGICH URBANA 1
RURAL IRBAND j
NORMA [POLIGOND) HES S TR VLI 8 B oM . -
LSO PRINCIPAL | COMPLEMENTAR® p— " Hid viix »
USOS RESTRINGIDOSFROMIBIDOS —: .
FUENTE T VK
DENSIDAD
CESION A % S
e al e e e ve

FUENTE ACUERDO 058 DE 2011
ALTURA IA. TUHA SEGLIN NORM 1 FIS05 PO %) AL TURA PRECONSNANTE 2 ol

REGIS TRO FOTOGRAFICC

L —— PUNTO 290 ] [

VISTA GENERAL

HOIA L1 DE 3

Lute que hace

® de una par 1on oN uredad cenada CON UIDBNEMO ¥ SU USD CONOIAado en Wivienda Campestre
anamo Topogralla plana y buena ubscacan, E] hecho generador &8s MA YR
APROVECHAMENTO

AT

FIRMA

“JUAN GONZALD MEJIA DUGUE

RNA No. 3482




NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN GONZALD MENA DUQUE AVALUO No, LPR-LAV-1578-2017
FECHA DEL INFORME 14/12/ 2017 coDIGo 290
DIRECCION DEL APROXIMADA LOTE D1

MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA

| CARACTERISTICAS GENERALES |
| SERVICIOS PUBLICOS | | RESTRICCIONES | ESTRATO| ESTADO DE LAS VIAS |

TIPO DE ViA: ESPECIFICACIONES VIA

ACUEDUCTO (] VIALES 1 PRIMARLA |PAVIMENTD [
ALCANTARILLADO (x| SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA BASE GRANULAR

EMNERGIA ELECTRICA [« ] RETIAD QUERRADA i TERCIARIA X | SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADD x| INSTITUCIONALES 4 ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA)
TELEFONIA x| PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES

GAS NATURAL x| AMBIENTALES [ COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE

BANDA ANCHASTELEVISION  [%_| COLECTORA MENOR

PEATONAL

I CARACTERISTICAS DE LA Z0NA |
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJD - S:MUY ALTO)
PLANA < 1% FRENTE FORMA OE LOTES

SUAVE 3-5% FONDO PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA

MEDIA 5-10% AREA 6466 m RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLL

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

ESCARPADA »25% 0444830855

[ METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION ]
METODO DE COMPARACION O DE MERCADD OTRO CUAL? DESCRIB/

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS

METDDO DE COSTD DE REPOSBICION *En el cave e que el ava i v anpanas Onicamente oo saroestay, el peritn ebesd deja

Cimtancia bawe gravedad de juramentn, eLcrita e s informe gue 8 UDIGEER de eits
METODO (TECNICA} RESIDUAL mndalidad ue dete 2 qus s e momente de L3 realitacsin dol svalin ne SwEtien stera de
ENCUESTA" enula piviendo, 0l Warmattmnes de Dienes comEatEbie 8l del bista de mtmadns
| ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA |
CARACTERISTICAS
INSTITUCIONAI NUMERO DE PISOS [ 7] DESCRIPCION DEL USD O USOS
OTRO, CUAL? MMVIENDA CAMPESTRE
SERVICIOS (OFICINA)
USO DE LA ZONA
VIVIENDA [ comercio (] mixrolX__] servicios []  otRo [Joua
[ AVALUO |
| - CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR: ]
o U000 v, cioecse: <o viee oy & s U desrsesy drs il Bcipiste. L) it e el wics s eTe T o Fonn o
ok vectin) [lotnn] cor prerin on oo 1 Ui e e fotes e 500 | m? apoirradame ANIEETR CI S0 OF LI,
opzmnn d LD w” ron el voeseam 1 VIR 3O 4 T v el e AR § el e e b pogralia y e

l VALOR FINAL ]
{ DIRECCION 1 AREA VALOR METRO CUADRADO |
| LOTE D1 | 5456 132.000 |

PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Cammiquels de 1 4 &

CALIFICACION

<]

lendo § la mejor, Deseribalas)

Lo oA

Observacions
'+ Fisales
FIRMA DEL AVALUADOR
JUAN GONZALD ME A DUCIE
RMNA No. 3492
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN GONZALO MEJIA DUGUE AVAL LD No. LPR-AV-1578-2017
FECHA DEL INFORME 14/12/2017 COMGO 790
DIRECCION APROXIMADA LOTE M
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOCIIA
| DETERMINACION DEL VALOR
ESTUDIO DE MERCADO
VALOR TOTAL -

OFERTA DIRECCION SENURADO AREA VALOR m* DESCRIPCION FUENTE
076 $ 700,000 000 5000 140.000 T
oS 1 $ 630000000 5000 126,000 - . E

s | in orta WS Talishey 1y Lul, S8 8
Lt Frientes a FEVP (Hesphat 127 764
0 § 427500000 3346 127 g y kot

PROMEDIO 131 256

DESVIACION ESTANDAR 7624, 751656

COEFICIENTE DE VARIACION 581%

COEFICIENTE DE ASIMETRIA 1,628282339

LIMITE SUPERIOR $ 138 880

LIMITE INFERIOR § 123630 VALOR ADOPTADO 15 132 000 |

I r‘,\J:a._ ™
FIRMA DEL AVALUADOR

HOJA 3 DE 3 RNA No. 3492




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALLIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

[ FORMATQ DE AVALUQ DE PUNTOS MUESTRA ]
A | NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERD RAMIREZ AVALUO No. W Ay -
FECHA DE LA VISITA 10 DE NOVIEMBRE DE 2017 CODIGO PUNTO . A Bl
l.(l Lon.ﬂ FECHA DEL INFORME 14 DE DICIEMBRE DE 2017 TIPO AVALUO  COMERCIAL PO wisTRA Rmnegro -
] SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION VIGENCIA DEL AVALUO 1 AND o -

| INFORMACION GENERAL

DIRECCION APROXIMADA Entrando 400 m » zquierda de via de acceso al Tablazo MATRICULA INMOBILIARIA 020-53701

BARRIO Area Rural COMUNA | VEREDA _ B Tablaro

MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOGUIA AREA LOTE 36014

e e e et
LOCALIZACKIN PUNTO COORDENADAS €' E18.06N 752839 /v DY 2 113 manm
USO ACTUAL Explotac on agropecuarna- ganader s - TRANSPORTE PUBLICO Tramsporte wbano y Tams
CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)
| ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA |
CLASE DE SUELO

URBANG EXPANSION LIRBANA PROTECCION

RURAL SUBURBAND CORREDOR SUBURBAND
[~orRma [POLGONG) 7ONA DE CATEGORIA DE PROTECCION-REGULACION HIDRICA

LSO PRINCIPAL | COMPLEMENT AR Wraenda Unifamillar de baje densidad y sendcios ambentales

USCS RESTRINGIDOSPROMIBIDOS Uses con impacios ambieniaks o urbanisticos mayores Io que puede soportar &l lerrfono, ndusiria y mneria

FUENTE ACUERDO 058 DE 2011 (POT VIGENTE)

e —
DESCRIPCION NORMATIVIDAD

DENSIDAD 1 vmenia por cads 3 hectaress [AH ) INDICE DE CONSTRUCCION Mo aplica INDICE DE OCUPACION Mo splica
CESION A% Para vias lercaras CESION B % Espacu pubico-Red ec CESIONC % Eguipamento Centro poblade PATIOVSOLAR No Aplica

AFECTACIONES Felros a fuendes hidrcas areas proteccadn loiestal y altas penie ries. RETIROD VIAL 15 metros & e de vis Lerciana

FUENTE ACUERDO 058 DE 2011 [POT VEGENTE)

ALTURA IM.TUH‘A SEGUN NORM 2 PISONS) ALTURA PREDOMINANTE 1 PEOIS) J
| REGISTRO FOTOGRAFICO ]

1 PUNTO 318 | { VISTA GENERAL |
OBSERVACIONES] Es un globo de lema con lopogragrafia plana en su mayor extensin, y con
una parte ondulada. Tiene DUBNE uCACION y £518 VECINALA PO -
dos (2) parcelaciones E1 hecho generador es MAYOR APROVECHAMIENTO FIRMA
JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ
RNA Na. 3347
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ AVALUO No. LPR-IAV-1582-2017
FECHA DEL INFORME 14 DE DICIEMBRE DE 2017 CODIGO 318
DIRECCION DEL APROXIMADA Entrando 400 m a izquieria de vis de acceso al Tablaze
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
[ CARACTERISTICAS GENERALES ]
[ SERVICIOS PUBLICOS ] [ RESTRICCIONES | ESTRATO ESTADO DE LAS VIAS ]
TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO VIALES 1 PRIMARIA |PAVIMENTO
ALCANTARILLADO SERVIDUMBRES 2 SECLINDARIA BASE GRANULAR
ENERGIA ELECTRICA RETIRO QUEBRADA 3 TERCIARIA X |SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO INSTITUCIONALES 4 ARTERIA MAYOR DESTAPADA [TIERRA)
TELEFONIA PATRIMOMNIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES
GAS NATURAL AMBIENTALES B COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISION COLECTORA MENOR
PEATONAL
{ CARACTERISTICAS DE LA ZONA |
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - S:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE 200 FORMA DE LOTES
SUAVE 3-5% FONDO 330 PREDOMINANT E: CONSOLIDACION ZONA
MEDIA 5-10% AREA 86014 m' RECTANGULAR | ] POTENCIAL DE DESARROLL!
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA »25% 1 : 0,6060604 06
| METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION |
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO X OYRO) ] CUAL? DESCRIBA
METODO DE CAPITALIZACKON DE RENTAS O INGRESDS
METCIDO DE COSTO DE REPOSICION *En el cwnn de gue ol avalio s soporte unicaments en encusstes, el perito debera ol
conslancia bajo gravedad de juramento, escrita en of informe que s utilizscon de ety
METODO (TECNICA) RESIDUAL medalidad se debe 3 giie en el maments de |8 realizacion del avalio no exishian ofertes de
ENCUESTA® wenta, artienda, nl v bisnes les al del cbjeto de
[ ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA ]
CARACTERISTICAS
INSTITUCIONAI NUMERO DE PISDS [ 1] DESCRIPCION DEL USO © USOS
COMERCIO OTRO, CUAL? El predio es una finca de explolacion ra de mencr escala
SERVICIOS (OFICINA) AGROPECUARIO 8l cual ie norma le limita su desarroolic como lps pradios colindantes
USO DE LA ZONA L
VIVIENDA (] comercio ] wmixtolE__] servicios [ ]  oTtro [_Joua RESIDENCIAL ¥ AGROPECUARIO
C AVALUD ]
l CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR: |
En el seclor se viene c el uso residencial en p con lotes can dreas entre 7 000 y 2.500 m’, despk do el uso agrog in. Por su ubicacion y grafia se dera gue
fiene vocacion para albergar este uso, de acuerdo con la presion urbanist tenie, Para la valoracidn se uliiza el metods comparative o de do, para ko que se foman predics de su enformo
i y otros , QuUE POT SUS COr de ¥ o se consi r ¥y que pueden fenar similar p de desarrolio
[ VALOR FINAL ]
[ DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO
|Entrando 400 m a izquierda de via de acceso a Tablazo 26014 s 126,000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Caingueia de 13 5. siendo § Is mejor. Describaias) cauricacion [ 3]
La ubicacién del predio con resg al centro poblado del Tablazo y la facilidad de accesa, hace que el sector sea atractivo para el uso residencial, dindose
en el entorno el desarrollc de conjuntos de vivienda ca tre con RPH, desarrollados en predios de similares isticas al punto analizado
(Observacione LOT® rural en poligono de Regulacion hidrica, el cual permite actualmente un desarrciio ‘::J Lbﬂ-
s Finales limitado, a pesar de estar enmarcado por dos (2) parcelaciones de vivienda
campestre. S considera que el uso agropecuario s su mayor y mejor uso, FIRMA DEL AVALUADOR
valorado en $5126.000 x m” JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ
RNA No. 3347
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERD RAMIREZ AVALUO Na. LPR-IAV-1582-2017
FECHA DEL INFORME 14 DE DICIEMBRE DE 2017 CODIGO 318
DIRECCION APROXIMADA Entrando 4C0 m a zguierda de via de acceso al Tablazo
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
| DETERMINACION DEL VALOR |
ESTUDIO DE MERCADO
VALOR TOTAL i
DIRECCION AREA z DESCRIPCI
OFERTA DEPURADG VALOR m ESCRIPCION FUENTE
1 £ Tablazo SYT Cod. 2295 | § 3.888.000.000 24000 8 128304 | LOt®vecinaapredioenestudiocon | Predio en Aemativas
similar topografia y & matriculas Suefios y Tierras
http://www. suenosytierra
2 £l Tablazo SYT Cod. 2855 | § 1.033.600.000 7300 | ¢ 124,588 Lote con buena ubicacion y topografia, |s.com/detallePropiedad.p
con cultivo. Blen vecindado hpfeodigoPropiedad=285
5
http //www.suenasytierra
3 £l Tablazo SYT Cod. 2856 | § 1.311.000.000 s10]s 123,055 | Lot oereancia fote en sstudio con casa | s.corfy/ desaliePropledad
campestre hp?codigoPropiedad=198
a4
PROMEDIO 5 125.986
DESVIACION ESTANDAR 2020,596792
COEFICIENTE DE VARIACION 1,60%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 1,633104433
LIMITE SUPERIOR S 128.006
LIMITE INFERIOR S 123.965 VALOR ADOPTADO B 126.000 |
FIRMA DEL AVALUADOR
HOJA 3 DE 3 RNA No. 3347




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

| FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

HOUA 1 DE 3

i | (NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ AVALUO No. AV 58120 | -
J FECHA DE LA VISITA 10 DE NOVIEMBRE DE 2017 CODIGO PUNTO 128 . all P l
LCI Lon.a FECHA DEL INFORME 14 Fild TIPO AVALUG coMERCIAL mmTO MUESTRA | negr -
J SOUICITANTE SECRETARIA DE PLANEAC KON VIGENCIA DEL AVALUD 1 hs 4 i

! INFORMACION GENERAL

DIRECCICN APROXIMAD A A BOO m costado izguierdo sobre via Tablazo- La Pica MATRICULA INMOBILIARIA 020- 70418

BARRIO Area Rural COMUNA | VEREDA Tablacite

MUNICIPID RIONEGRO - ANTIOGUIA AREA LOTE 53103

—— - e ——

LOCALIZAC ION PUNTO COORDENADAS

USO ACTUAL TRANSPORTE PUBLICD

I CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto) [
| ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA ]

CLASE DE SUELOD

URBAND EXPANSION LS BANA i PROTECCION '

RURAL SUBURBAND CORREDOR SUBLURBAND

NORMA (POUGOND) ZOMA DE CATEGORIA DE PROTECCION-REGULACION HIDRICA

US0 PRINCIPAL | COMPLEMENTARN Vivenda Unifamiliar de baje densudad y senvicios ambeerilakes

US0S RESTRINGDOSPROHBIDOS Usos con iMpactos amisenakes o wibanisticos res que 0 que puede soportar el temitorio, ind y mineria

FUENTE ACUERDO 056 DE 2011 (POT VIGENTE)

DESCRIPCION NORMATIVIDAD

DENSIDAD 1 wiveenda por cada 3 hectiveas (A8 | ___INDICE DE CONSTRUCCION No aplsxca NOKCE DE OCUPACION Mo aphca
CESION A % Para vias tercaras CESION 8 % Espaco putics Aed ecologes CESIONC % fguipsments Centro poblado PATIOVSOLAR Na Apica

AFECTACIONES Retios a luentes hiicas dreas proteccidn hoestal y stas pendenies RETIRD VIAL 15 metros & e de via lercuns

FUENTE ACUERDO 056 DE 2011 (POT VEGENTE)

ALTURA, [N.:L&A SEGLN NORM 1 PHOS] ALTURA PREDOMINANTE 1 PIOIS)
[ REGISTRO FOTOGRAFICO ]

[ PUNTO 329 ] VISTA GENERAL
DBSERVACIONES El predio es una finca con explofacion agropecuana a menor escala
con lopografia plana y ondulada, Thene acceso por via Tablazo- La Pica -
Hecho generador MAYOR APROVECHAMIENTD FIRMA
JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ
RNA No. 3347




NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ AVALUO No. 0
FECHA DEL INFORME 14 DE DICIFMBRE DE 2107 copiGo 329
DIRECCION DEL APROXIMADA A BOO m costado iznquierdo sobre via Tahlazo- La Pica
MUNICIPIO RIONEGAC - ANTIDQUIA
| CARACTERISTICAS GENERALES ]
[ SERVICIOS PUBLICOS | RESTRICCIONES | [esTraTO] ESTADO DE LAS VIAS ]
- TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO [x ] VIALES 1 PRIMARIA PAVIMENTO
ALCANTARILLADO SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA X |BASE GRANLILAR
ENERGIA ELECTRICA RETIRO QUEBRADA 3 TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO x| INSTITUCIONALES 4 ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA)
TELEFONIA x| PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENCR RIELES
GAS NATURAL ] AMBIENTALES & COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISION x| COLECTORA MENOR
PEATONAL
| CARACTERISTICAS DE LA ZONA |
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE =] FORMA DE LOTES
SUAVE 3-5% FONDO | a5 | PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA
MEDIA 5-10% AREA 53103 m’ RECTANGLILAR POTENCIAL DE DESARROLL:
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% 1 1 0,1894723684
[ METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION I
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO X omo[_]  cuklr oescries
METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS
*En ol caso de que ol awalun w W0OPOrTE Gechmente en encueitin ¢l perito debers ﬂqlf
WMETOO DE COSTO DE REFOGICION constancia bajo gravedad de jursments, escrita en ef Informe que is utilizacion de ests
METODO (TECNICA) RESIDUAL modaliciad s debe 8 que en ol moments de la realizacian del svakia no existien oferas de
ENCUESTA* wenta, arrienda, ni b i binaws ol dei abjeto de
{ ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA |
USO ACTUAL DEL PREDIO CARACTERISTICAS
VIVIENDA INSTITUCIONA. NUMERO DE P150S  [_1] DESCRIPCION DEL USO O USCS
COMERCIO OTRO, CUAL? | predio tiene casa campestre v buenas instalaciones agropecuarias
SERVICIOS (OFICINA) AGROPECUARIO para el manejo de caballos Tiene buena ubicacidn y topografia
USO DE LA ZONA
VIVIENDA [1 comercio [ wmixtol servicios [_] oOTRO RESIDENCIAL Y AGROPECUARIO
[ AVALUO ]
[ CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR: ]
En el seclor se viene o el uso il en parcelaciones con lotes con areas entre 2 000 y 2.500 m?, desplazando el uso agropecuario. Por su ubicacidn y fopografia se considera gue
tiene para gar esie uso, de con Ia presion . Para |a valoracion se uliiza el metods comparative o de mercado, para lo que se foman predios de su entorno
nmmediate y olros seclores, que por sus d de ubi , topog! Y NOrma S8 ¢ comp . ¥ que pueden tener similar potencial de
[ VALOR FINAL |
DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO
A BOO m costado izquierdo sobre via Tablazo- La Pica 53103 s 126,000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Califiquela de 1 2 8, siendo § ta mefor. Describatas) cauricacion [_3 |
La ub del predio con respecto al centro poblado del Tablazo y la facilidad de acceso, hace que el sector sea ivo para el uso residencial, dandose

en el entorno el desarrollo de conjuntos de vivienda campestre con RPH, desarrollados en predios de similares caracteristicas al punto analizado

i de Regulacion hidrica, el cual permite actual un desarrolio ql -
s Finales limitado, a pesar de estar préwimo a varias parcelaciones de vivienda campestre

(Observacione Lot rural en

Se considera que el uso agropecuario es su mayor y mejor uso, valotradoen FIRMA DEL AVALUADOR
$126.000 ¥ m* IUAN JOSE BOTERD RAMIREZ
RNA No. 3347
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ AVALLO No, ]

FECHA DEL INFORME 14 DE DICIEMBRE DE 2107 CODIGO 329
DIRECCION APROXIMADA A BOD m costado izquierdo sobre via Tablazo- La Pica
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTICQUIA
L DETERMINACION DEL VALOR I
ESTUDIO DE MERCADO
OFERTA DIRECCION “;;gﬁ;:’;g'— AREA VALOR m? DESCRIPCION FUENTE
1 £l Tablazo SYT Cod. 2285 | & 3.888.000,000 2a000 | & 128 304 Lote vecino a predio en estudio con Predio en Alternativas
: . ' b similar topografia y 6 matriculas Suefios y Tierras
http://www_suencsytierra
2 Bl Tablazo S¥T Cod. 2855 | $  1.033.600.000 7300 | § 124,508 | Lot® con buens ubicacion y topografia, |s.com/detallePropiedad.p
& o 5 : con cultivo. Bien vecindadn hpicodigoPropiedad=285
5
hitp://www.suenosytierra
3 B Tablazo SYT Cod. 2856 [ $ 1.311.000.000 s00ls 125.055 Lote cercano a lote en estudio con casa | s.com/detallePropiedad.p
. B ' campestre hpPcodigoPropiedad=198
a
PROMEDIO $ 125.986
DESVIACION ESTANDAR 2020,596792
COEFICIENTE DE VARIACION 2%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 1,633104433
LIMITE SUPERIOR $ 128.006
LIMITE INFERIOR 5 123.955 VALOR ADOPTADO |s 126,000 |

FIRMA DEL AVALUADOR
HOJA3DE 3 RNA No. 3347




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

| FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA ]
A | NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE Bg?_EﬁRﬂ R.jl_ﬂ!ﬂ AVALUD Na. A Pl i P
FECHA DE LA VISITA 10 DE NOVIEMBRE DE 2017 CODIGO PUNTO 132 . A
La Lon‘a FECHA DEL INFORME 14 DE DICIEMBRE DE 2107 TIPO AVALUD COMERDLAL PUNTO MUESTRA R]Qnegro —
] SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION VIGENCIA DEL AVALUD 1 ANO ) -
INFORMACION GENERAL ]
DIRECCION APROXIMADA A 2 km coslado o sabre via Tablazo- La Pica MATHICULA RIMODBILIARIA Q2087274
BARRID Area Rural B COMUNA | VEREDA Tatdacio
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA AREA LOTE an2s
LOCALIZACION FUNTO COORDENADAS
USOACTUAL Explotaciin == Transporte Urbano y Taws
[==! W | v ca s
o TN |
*\ N | & =
J ;
~
.> |
1 ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA

CLASE DE SUELD

URBANG EXPANSION LRBANA FROTECCION '
RURAL SUBURBANO CORREDOR SUBURBANO

NORMA (POLIGONO) ZONA DE MANEJO AGROPECUARID

LSO PRINCIPAL | COMPLEMENTARN Turismo. Ecotunsme, Elnolunsmo, Agrtunsme, Ac Usas compl a ala activdad agricola’ Explotacion de recursos niturales
USOS RESTRINGIOOSPROHIBIDOS = Indusiria, Parcelaciin campestis y condomanio

FUENTE ACUERDO 058 DE 2011 (POT VIGENTE)

DESCRIPCION NORMATIVIDAD

DENSIDAD Visenda unitamiiar 1 vwiha A B INDICE DE CONSTRUCCION Ne apixa MNDICE DE DCUPACION 0% AR oltros usos
CESION A % Fara vias lercunas CESION B % Espace publco Red ecologes CESION C % Egquipsments poblado PATIVSOLAR Mo Aplica

AFECTACIONES Retron a fusntes hiaricas dreas probeccidn forestal y aitas pendhenies RETIRD VIAL 15 metins a g de via leroana

FUENTE: ACUERDO 056 DE 2011 {POT VEGENTE]

AL TURA ALTURA SEGUN HORM 2 PsONs) ALTURA PREDOMINANTE i PS0is) I

L REGISTRO FOTOGRAFICO —]

l PUNTO 332 B | VISTA GENERAL
OBSERVACIONES] Predio interior con entrada por medio de servidumbre de predio vecino, sin rente
sobve vin secundana Tablazo-La Pica. Tene topogrfia plana y buena ubscacion q -
El hecho generador es MAYOR APROVECHAMIENTO FIRMA

JUAN JOSE BOTERC RAMIREZ
RNA No. 3347
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ AVALUO No. LPR-IAY-1584-2017
FECHA DEL INFORME 14 DE DICIEMBRE DE 2107 coDIGD 332
DIRECCION DEL APROXIMADA & 2 km costado irquiesdo sobre via Tablato- La Pica
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOOQUIA
| CARACTERISTICAS GENERALES ]
[ servicios pUBucos | | RESTRICCIONES ] [estraTO] ESTADO DE LAS VIAS ]
} TIPQ DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO VIALES X 1 PRIMARIA . PAVIMENTO x
ALCANTARILLADO SERVIDUMBRES . SECUNDARIA BASE GRANULAR
ENERGIA ELECTRICA RETIRO QUEBRADA 3 TERCIARIA | lsue-BASE GRANULAR
ALUMBRADC INSTITUCIONALES a ARTERIA MAYOR . DESTAPADA {TIERRA)
TELEFONIA PATRIMOMIALES 5 ARTERIA MENOR . RIELES
GAS NATURAL AMBIENTALES 6 COLECTORA MAYOR . SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISIDON COLECTORA MENDOR
PEATONAL
l CARACTERISTICAS DE LA ZONA ]
TOPOGRAFiA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1: MUY BAJO - 5:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE L) FORMA DE LOTES
SUAVE 3-5% FONDO PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA
MEDIA 5-10% AREA 4725 m’ RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLL: | 3
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDD: IRREGLILAR IMPACTOS AMBIENTALES 1
ESCARPADA >25% 1 3 1,333333333
| METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION |
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO X OTRO] CUAL? DESCRIBA
METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESDS
METODO DE COSTO DE REPOSICION TEn el cass de gue el avalln se saporte unicaments en encuestas, el perito debers dejar
conatancia hajo gravedad de juraments, escrita en el informe gue 12 utilizaciin de esta
METODO (TECNICA) RESIDUAL modalidad s= debe & gue en =l momento de la realirscidn del avalkic no existian ofertas de
ENCUESTA" wventa, arfiendo, ni transacciones de blenes compa: al del objeto de
| ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA |
CARACTERISTICAS
VIVIENDA INSTITUCIONA| ] NUMEROQ DE PisUS  [_0] DESCRIPCION DEL USO O USDS
COMERCIO OTRO, CUAL? El predio sa encuentra cullivado, para lo cual muestra un montaje
SERVICIOS (OFICINA) AGROPECUARIO Transitorio de cubrimiento del cultivo
USO DE LA ZONA
VIVIENDA [] comercio [ wmixtolX__] servicios [] otRo [_Joué RESIDENCIAL Y AGROPECUARIO
| AVALUO ]
[ CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR; ]
En &l entomno diato existe el uso residencial en parcelaciones con lotes con dreas enire 2. 000 y 2 500 m® como es Ia parcelacién Normandia, d el uso agrop io, Par su ubicacian
¥ lopografia se considera que liene vocacion para albergar este uso, de acuerdo con Ja presion urbanistica t Para la valoracion se usa el metodo comparativo o de mercads y se toman
predios de su enforno inmediato y olros seclores, que por sus condiciones de ubicacion, lapografia y norma, se consideran comparables y que pueden tener similar potencial de desarrollo
[ VALOR FINAL ]
DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO
A 2 km costado izquierdn sobre via Tablazo- La Pica 4735 5 115.000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Califigueia de 1 3 8, siendo & fa mejor. Deseribalas) CALIFICACION
La wbi del predio con resp al i ano de la via Llancgrande y la facilidad de acceso, hace que el sector sea ivo para el uso
ial dandose en 8l entorno el desarrolle de conj de vivi P con_porteria, de similares al punto anali
Observacione Lote rural en poligono de Manejo Agropecuario, el cual permite actualmente tiens QJ 4 ‘6_ .
s Finales un sembrado, con acceso por medio de los predios vecings, lo que actualments 5
s considera su mayor y mejor uso, valorado en 5115000 x m? FIRMA DEL AVALUADOR
JUAN JOSE BOTERD RAMIREZ
RNA No. 3347
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERD RAMIREZ AVALUD No. LPR-1AV-1584-2017
FECHA DEL INFORME 14 DE DICIEMBAE DE 2107 CODIGD 332
DIRECCION APROXIMADA A 2 km costado izquierdo sobre via Tablazo- La Pica
IMLNCIP!O RIONEGRO - ANTIOQUIA
[ DETERMINACION DEL VALOR |
ESTUDIO DE MERCADO
VALOR TOTAL
DIRECCION AREA x DESCRIPCION FUEN
OFERTA DEPURADO VALOR m ESCRIPC UENTE
Finca con casa sencilla y lote con Propiedad en venta en
24,
1 jablacks C?Id R $  2.185.000.000 16538 | S 116.701 | excelente topografia. Tiene aguaen | categoria pendiente por
T
YN lindero proceso |udicial
3 El Tablacno.cod 248266 ¢ 00600 3800 | § 112.566 Finca con casa buena, lote plancy | http://www.vendopropie
antes de subir a Sierra Alta ondula y bien vecindado dadraiz.com/24A266
http:, i
Finca cerca a iglesia de Tablazo, con ":::;::t“;;:'mw‘:':m
3 El Tablazo SyTCod. 2455 | §  1.311.000.000 7100 | 5 116.127 | lote ondulado, facil accesoy busna | s ol
hp?codigoPropledad=245
privacidad 5
PROMEDIO $ 115.131
DESVIACION ESTANDAR 2240,14821
COEFICIENTE DE VARIACION 2%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA -1,604920862
LIMITE SUPERIOR $ 117.371
LIMITE INFERIOR $ 112.891 VALOR ADDPTADO | B 115.000 |
FIRMA DEL AVALUADOR
HOJA 3 DE 3 RNA No. 3347




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

i NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO No. LPRAV-1601.2017 i

) FECHA DE LA VISITA 1011202017 CODIGO PUNTO T
Lu Lﬂnjﬂ FECHA DEL INFORME w7 I‘I‘PC! AVALUO COMERCIAL PUAN RICI"EQI’Q ——

SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION VIGENCIA DEL AVALUD S -

| INFORMACION GENERAL

DIRECCION APROXIMADA 1,2 km desde Via Rionegro - La Ceja WMATRICLLA I 7137

BARRIO SAN ANTOMIO COMUNA | VEREDA, SAN ANTOMNO

MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOOUA AREA LOTE 11958 m2

LOCAL ZACION PUNTD #54231 - 1169116

USO ACTUAL Residencial TRANSPCRTE PUBLICD No e

CARTOGRAFIA [Sector correspondiente al punta)

ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA

CLASE DE SUELO

USOS RESTRINGIDOSPROHIBIDOS
FUENTE

URBAND EXPANSION LRE [ ] PROTECCION
RURAL SUBLRBANG I CORREDOR SUBURBANO
NORMA [POLIGOND) Resxiencal

USO PRINCIPAL | COMPLEMENTARNK Vivienda | Comertio Minorista, Serwons Mercanties € indusiria Artesanal

ACUERDO 056 DE 2010

DESCRIPCION NORMATIVIDAD

DENSIDAD INDICE DE CONSTRUCCION /A INDICE DE OCUPACION :
CESION A% 22% CESION B % 3% CESIONC % _ 1% PATIQVSOLAR

AFECTACIONES e R RETIRO ViAL

FUENTE ACUERDO 056 DE 2011 ¥ GEOPORT AL DEL MUNICIFIO DE RIONEGRD

ALTURA [n: TURA SEGUN NORM PIOS) ALTURA PREDOMINANTE PISOIS
{ REGISTRO FOTOGRAFICO

PUNTO |

Valoracion de predio en poligono con uso Residencial con un hecho generador

de Mayor Aprovechamiento

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
RNA No. 3334

HOMA 1 DE3




NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGO PALACIO RAMIREZ AVALUO No, LPR-IAV-1601-2017
FECHA DEL INFORME 14/12/2017 CODIGO 380
DIRECCION DEL APROXIMADA 1,2 kn desdr Via Rionegro - La Ceja
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA

L CARACTENISTICAS GENERALES

[ SERVICIOS PUBLICOS | R RESTRICCIONES ] | esTRaTO | ESTADO DE LAS VIAS

TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO VIALES 1 PRIMARIA |pavimEnTOD
ALCANTARILLADO SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA X |BASE GRANUILAR
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 6 COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISION COLECTORA MENOR

PEATONAL

| CARACTERIS TICAS DE LA ZONA
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE | s | FORMA DE LOTES
SUAVE 3-5% FONDO 123 PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA 4]
MEDIA 5-10% AREA 11959 m RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLL!
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR E IMPACTOS AMBIENTALES Ea
ESCARPADA >25% 1 0715447154

METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO X omo[_]  cuAi?pescaine
METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS
HETDDD DE COSTO DE REPOSICION “En ef caso de gue of sallo s soporte Lnicamante en encoeste, o perito deberd dejar
= constancls bajo gravedad de juramento, escrita en el informe gue la wtilizacion de sty
METODO (TECNICA) RESIDUAL modalided s debe & que en #f momants de la resliracion del svahio no exstian ofertas de
ENCUESTA® wents armendo, ni tramsacciones de bienes comparables af del objeto de estimacion
[ ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA
CARACTERISTICAS
INSTITUCIONA| NUMERO DEPISOS [__] DESCRIPCION DEL USO O USDS
OTRO. CUAL? Predio sin uso aparente
SERVICIOS (OFICINA) $in uso
USO DE LA ZONA
VIVIENDA ] comercio ] mxtol__J SERVICIOS | OTRO [__JcuA
| AVALUO

[_ CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR: —|
Se determina & valor m2 por metodo ¢ de mercads tomando muesiras de mercado centro del mismo poligono, con el mismo uso y tamado similar, adi imenie se lodas las
muestras son homogenizadas por area de acuerdo a |a formula del IBAPE
i VALOR FINAL .
DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO
1.2 km desde Via Rionegro - La Ceja 11959 m2 $ 115.000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Gaiifiquela de 1 8 5, siendo § 1a mejor. Describalas) cauricacion [ & |

Observacione

s Finales

HOIA 2 DE 3

FIRMA DEL AVALUADOR

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
RNA No. 3334




NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGD PALACIO RAMIREZ AVALUD No. LPR-1AV-1601-2017
FECHA DEL INFORME 14/12/2017 CODIGO 360
DIRECCION APROXIMADA 1,2 km desde Via Rionegro - La Ceja
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
I DETERMINACION DEL VALOR I
ESTUDIO DE MERCADO
VALOR TOTAL i
F DIRECCION AREA 2 D
OFERTAS DEPURADO VALOR m ESCRIPCION FUENTE
Finca en rionegro ubicada en ojo de
agua, el lote se vende completo, pero
el comprador lo puede subdividir en 4
n lotes. https//www icasas com.c
NTONIO 606.000 .0 5800 12015
Ca0 SN 5 o ¥ = Venta de finca en LLanogrande ofinmueble/670560
Hermasa finca en LLanogrande con
mucho verde, casa principal y casa de
mayordomo, plana.
http.//porcuadras.net/pro
piedad/hermoso-lote-con-
Propiedad con 5 matriculas
c41 SAN ANTONIO 5 342.000.000 2500 5 126.266 : casa-en-tapla-rionegro-
inmobifiarias y casa de tapia.
oriente-
antioquena/Trid=6731513
Finca con 5 alcobas, sala , salon
comedor, cocina integral, 3 bafios, 3 | hitps://www.fincaraiz.co
fios, 4 il ificado, . c3-en-
caz SAN ANTONIO S 342.000.000 3000 $ aa) TV EGE PR ARG, 2 e/ ook o
balcones, garaje para 13 vehiculas, | venta/rionegro/vereda_of
piscina, ronas verdes, chimenea, casa |o_agua-det-292107L.aspx
mayordoma, kiosko
PROMEDIO 5 118.621
DESVIACION ESTANDAR 5 8.518
COEFICIENTE DE VARIACION 7.18%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA -0,784
LIMITE SUPERIOR $ 127138
LIMITE INFERIOR S 110.103 VALOR ADOPTADO B 119.000 |
SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
HOJA 3 DE 3 RNA No. 3334




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRD

[ FORMATO DE AVALUO DE PUNTDS MUESTRA
-
N NOMBRE DEL AVALUADOR ___ SANTIAGO PALACIO RAMINES AVALUO ha. EF..C A0l S A —_
4 [FECHA [FE LA WIBITA 200372017 CODRGO PUNTD 68 — - »1 t‘ r % ‘
Lu Lon‘a FECHA DEL INFORME 18042017 TIPD AVALLIO Tow " Rlﬂm‘gﬂ) 2y
1 SOLICITANTE SECRETARMA DE PLANEACION VIGEWCIA DEL AVALLUO 1 n% re.
INFORMACION GENERAL
DIRECCION APRGRIMADA 1 um desde la Via La coje- Rionegre MATRICLULA INVOSH JARLA §r433
BARRID VILACHUAGA SOMUNA | VEREDA VILACHUAGA
MUNICIPYO RIONEGRD - ANTIOQUIA AREA LOT 131279 m2
B e — Ce— e
LOCALIZACION PUNTO #5822 A
USO ACTUAL - — TRANSPORTE PUBLICE Mg vare
[ CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)
3 o=
| , /
I /
/ 1 fx'
1 i
e | /
/ LS |—-—-______/
L e [_ B —'._.1 T
/ | , / =
I X | / = e 1|
r ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA
CLASE DE SUELO
URBANG EXPANSION URBANS PROTECCION
RURAL SUBUHBANG CORREDOR SUBURBANC
NORMA [POLKGOND) Agro-Resxdencial
USD PRINCIPAL [ COMPLEMENTARIC Complementancs a la vivienda Vivends mercieds con sclividades sgricolas y Torsstalen on parceldocones. Vviends, srvicion y cOmans
USOS RESTRINGDOSPRCHMILOS La mdustna Florculieny
FUENTE ACUERDRC 058 DE 2011
DESCRIPCION NORMATIVIDAD
DENSDAD 3 wiwit pare 4 wiiha cond INUICE (€ CONSTRUCCION HfA INDICE DE OCUPACION ___ so%(ah) |
CESION A % CESION D % 15% CESIONC % = PATHVSOUAR NJA
AFECTAGIGNES RETIRG ViAL
FUENTE ACUERDC 058 DE 2011 ¥ GEOPCRTAL DEL MUMCISD DE RIONE GRO
ALTURA ALTURA SEGUN NORMW 2 Viv Pare. § ¥iv Cond, 3 MS0(3) ALTURS PREDOMINANTE 1 PS5
1 REGISTRO FOTOGRAFICO

[ PUNTO ] [ VISTA GENERAL

OBSERVACIONES] i

Valoracidn de predio en polig con uso Ag con un hecho |

generador de Mayor Aprovechamiento SANTIAGO PALACIO RAMIREZ

RNA No 3134

WOuA | DE 3




ESCARPADA >25%

' ©__ 0331384018

NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGD PALACIO RAMIREZ AVALUD No, LPR-IAV-1609-2017
FECHA DEL INFORME 15/04/2007 cODIGO 368
DIRECTION DEL APROXIMADA 1 km desde s Via La ceja- Rionegro

MUNICIFIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
[ CARACTERISTICAS GENERALES ]
[ SERVICIOS PUBLICOS = RESTRICIONES 1 ESTADO DE LAS VIAS ]

TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA

ACUEDUCTD | x | VIALES 1 PRIMARIA |PavimMENTD

ALCANTARILLADD - SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA X | BASE GRANULAR

ENERGIA ELECTRICA | x| RETIRO QUEBRADA 3 TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO ¥E INSTITUCIONALES 4 ARTERIA MAYOR DESTAPADA [TIERRA) [
TELEFONIA | x| PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES

GAS NATURAL [ ] AMBIENTALES 6 COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE

BANDA ANCHA/TELEVISION [ ] COLECTORA MENOR

PEATONAL

[ CARACTERISTICAS DE LA ZONA ]
TOPOGRAFIA: DESCRIPOICN DEL LOTE: CALIFIQUE: {1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)

PLANA < 3% FRENTE m FORMA DE LOTES

SUAVE 3-5% FONDO 513 NTE: CONSOLIDACION ZONA,

MEDIA 5-10% AREA WSS m RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLLE | a4 |

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

METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALDRACION

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO

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

METODO (TECNICA) RESIDUAL

ENCUESTA®

OTRO CLAL? DESCRIB

“Fun el o de que ol avalds ve soporae i amente e entueila, of perite deberd dejar
tomitancis bajo gravedan de juramento, ecrma en ol it que B warsoen e e
renctaliciael v deba & o n ol memento de b ealles s det saiun no eratien olertas de
wenta, wrriendo, nl 1ans e ciines de bienes compara bl al del abieto de estimacian

ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA

SERVICIOS (OFICINA)

INSTITUCIONA
OTRO, CUAL?

CARACTERISTICAS
E NUMERO DE PIS0S [ 1]

DESCRIPCION DEL USO O USOS
Residencial Parcelacion La Juanita

USO DE LA ZONA
VIVIENDA comercio ] wmixro[— servicios [] otRo [JouA
I AVALUO |
|_ CONSIDERACIONES GENERALES FARA LA DE TERMINACION DEL VALOR. ]

hemogenizacidn par aren de scuerdo o la formila de IBAPE.

Sa determina el valor m2 por matodo comparative de metcads, tomando nuestras de mercado dentro del mismo

no, con ol misme uso y tamaho similar y se aplica un factor de

| VALOR FINAL ]
ECCIO —eeeeeeee
[lﬂ; CION | AREA VALOR METRO CUADRADO
1 km desde in Vin Ln cojs- Rionegro I 131229 m2 [3 131000

PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION iCakfiqueis de 1 2 5. siendo § la mejor. Describalas)

cauricacion [ ¢ |

% Finales

HOHA 7 DE 3

[ -. £

Y ,
[ |

FIRMA DEL AVALUADOR
SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
RNA No. 3334
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NOMBRE DEL AVALUADOR SANTIAGOD PALACIO RAMIREZ AVALUO No. LPR-AV-1609 2017
FECHA DEL INFORME 15/04/2018 CODIGO 368
DIRECCION APROXIMADA 1 km desde la Via La cefa- Rionegro
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
L DETERMINACION DEL VALOR
ESTUDIO DE MERCADO
VALOR TOTAL
a DIRECCION AREA 2 PCI
OFERTAS| DEPURADO VALOR m DESCRIPCION FUENTE
F32 VILACHUAGA 5 3.792.400.000 24430 5 122636 £ bote tiene una explanacion de it
7 VILACHUAGA § 21 600.000.000 160000 5 134325 | consta de un area de 10.000 metros | Erpacio Urbana 315407
c28 LLANOGRANDE §  13.500.000.000 88000 B 135.000 | LOTE UBICADO EN EL MUNICIPIO DE rhang 33607,
5 130654
1 6.952
531%
1,714
5 137 605
5 123.702 VALOR ADOPTADO | 5 131.000 |

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ

RNA No. 3334




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT
DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

| FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA
A | |NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ AVALUO No. iy
FECHA DE LA VISITA 10 DE OCTUBRE DE 2017 CODIGO PUNTO | . il
Lu Lon'a FECHA DEL INFORME 14 DE DICIEMBRE DE 2017 TIPO AVALUO COMERCIAL PUNTD MUESTRA | R_Imro —
] SOLICITANTE SECRETARLA DE PLANEACION VIGENCIA DEL AVALUC 1 AND :
INFORMACION GENERAL

DIRECCION APROXIMADA 550 m 3 derecha sobre via Lianogrande- Don Diego MATRICULA INMOBILIARIA 020- 48152
BARRIO Aren Rural COMUNA | VEREDA Guayublio
MUNICIPIC RIONEGRO - ANTIOGUA AREA LOTE 7396
LOCALIZACKON PUNTO CODRDENADAS 6" T1E8T™ 2 28 msnm
USO ACTUAL Vivienda carmpesire RANSPORTE PUBLICT Tranaporte Urbano y Tass
l CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)

ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA

CLASE DE SUELO

URBANO EXPANSION URBANA — PROTECCION

RURAL SUBURBANG | CORREDOR SUBURBANC

NGRMA (POLIGOND) ZONA DE MANEJO AGROPECUARIO

USO PRINCIPAL | COMPLEMENTARN urismo: Ecol y Agrotur . Acual Produccitn y meporamienio de actividad sgropecuada, y complementanios a la schyvidad agrice!
US0S RESTRINGIDOSPROHIBIDOS Industria, Parcelscon campasite y condominio

FUENTE ACUERDO 0568 DE 2 011 (POT VIGENTE)

DESCRIPCION NORMA TIVIDAD

DENSIDAD i 1 wtia AB INDICE DE CONSTRUCCION Mo spixa BDICE DE OCUPACION 3" AB OT08 WSOS |
CESION A% Para vias tercaras CESION B % Espace pitico- Red ecoliges CESION C % _Equipamiento Centro Poblada PATIOSOLAR Mo Aplica

AFECTACIONES - - ) - RETIRO ViAL

FUENTE ACUERDO 056 DE 2.011 (POT VIGENTE)

ALTURA ALTURA SEGUN RORM 2 POOfS) ALTURA PREDDMINANTE 1 PEO[S)
L REGISTRO FOTOGRAFICO 1

[ PUNTO 417 ]
OBSERVACIONES Lote que hace pane de subdivision predial oe 4 lofes pars viviends Campesiie
con topografia plana. El hecho generador es MAYOR APROVECHAMIENTO
POy L @ " e —
JUAN JOSE BOTERC RAMIREZ
RNA No. 3347

HOUA 1 DE 3




NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERQ RAMIREZ AVALUQ No. LPR-IAV-1626-2017
FECHA DEL INFORME 14 DE Dic |[EMBAE DE 2017 cODIGO 417
DIRECCION DEL APROXIMADA Entrando 550 m a derecha sobre via Lianogrande- Don Diego
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
[ CARACTERISTICAS GENERALES ]
[ servicospoBucos | | RESTRICCIONES = ] ESTRATO ESTADO DE LAS VIAS |
TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES ViA
ACUEDUCTO [x ] VIALES 1 PRIMARIA PAVIMENTO
ALCANTARILLADO | ] SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA BASE GRANULAR
ENERGIA ELECTRICA x| RETIRO QUEBRADA 3 TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO INSTITUCIONALES 4 ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA)
TELEFONIA PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES
GAS NATURAL ] AMBIENTALES 6 COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISION x| COLECTORA MENOR
PEATONAL
L CARACTERISTICAS DE LA ZONA —]
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE | w0 | FORMA DE LOTES
SUAVE 3-5% FONDO PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA [ 3]
MEDIA 5-10% AREA 7396 " RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLL!
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% 1 s 05

-

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*

X OTR(Y| | CUAL? DESCRIBS

*En el casp de gue o avaluo e soporte Gnicamente en encuestas. el perito debera dejar
constanci bajo gravedad de juraments, escrita en el informe que ls utilizacion de exta

modalidad e debe a que en el momento de |3 realizacidn del avaldo no existian ofertas de

wanta, arriendo, oe bienet #l dei objeto de dn.

ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA ]

OTRO, CUAL?

SERVICIOS (OFICINA)

USO DE LA ZONA
VIVIENDA ] comercio []

CARACTERISTICAS

wsmucnouml ’ NUMERO DEPISOS [

mixrolE_] servicios [

DESCRIPCION DEL USO O USDS

Se accede a través de via que entra a cultivo, gue ademas da accesol
-8 otras 3 parceias

otrRo [ Jcua RESIDENCIAL Y FLORICULTIVO

AVALUO

| CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR: |

HOJA 2 DE 3

Se aplico el mélode ode do, con eobre via gro- Bl Retwo v 8 pocos matros adentro de I misma |, con diferencias en topografin y ares, las cusles son
homagenizadas con factor de comerciskzacion, de acuerdo con olertantes, y se oblbiene un valo de 5120,000 x m’. Se considera un seclor con consalidacion media y que a pesar de su buena
i no fiene una i il 0 vivienda . por lo gue se concluye que Bene un g e media.
[ VALOR FINAL 1
| DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO
IElllrannn 550 m a derecha sobre via Lianogrande- Don Disgo 7196 4 120.000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Califiqueis de 1 a 5, slendo § 1a mefor. Describalas) cauFicacion [ 3 ]
Se destaca su ubicacién central y el area, lo gue se i p le con los predios para la de viviend £ que se vienen
demandando en la regién
[Observacione Lote rursl en poligono de Manejo Agropecuario con desarrollo de vivienda campestre, C:n—l !b—~.
% Finales el cual se considera su mayor y mejor uso, valorado en 5120 000 x m*
FIRMA DEL AVALUADOR

JUAN I0SE BOTERO RAMIREZ
A No. 3347




NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JGSE BOTERD RAMIREZ AVALUO Mo, LPR-IAV-1626-2017
FECHA DEL INFORME 14 DE DICIEMBRE DE 2017 CODIGO 417
DIRECCION APROXIMADA Entrando S50 m a derecha sobre via Lianogrande- Don Diego
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
I DETERMINACION DEL VALOR ]
ESTUDIO DE MERCADO
VALOR TOTAL
2
OFERTA DIRECCION REPURABS AREA VALOR m DESCRIPCION FUENTE
Finca sobre corredor de servicios con | Oferta Actual sobre via
Finca frente a Serenata
1 Paisa Lote Alto s 750.500.000 40005 119.235 late con topografia ondulada y uso residencial por
pendiente. - 3108213717 topografia- Corredor de
servicios
Lote con topografia ondulada con
2 Lote frente al Mall LaFe | & 929.700.000 7.380] 5 125976 | frente sobre via La Fe- Carabanchel- | oferta Actual sobre via
3217139381 uso residencial
f . OL120 8 i
3 cior Eafit Cea. O $ 950,000.000 8400 | 5 113.095 Oferta - 3223101 hatps / Auuww acicifoviiega
Adoifo Villegas sinmobifiaria.com/22/inm
uebles/terrenc-sector-
eafit-rionegro-inmobiliaria
PROMEDIO 5 119.432
DESVIACION ESTANDAR 5442,679143
COEFICIENTE DE VARIACION 5%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 0,144398141
LIMITE SUPERIOR $ 125.875
LIMITE INFERIOR 5 112 989 VALOR ADOPTADO E% 120.000 |
FIRMA DEL AVALUADOR
HOJA 3 DE 3 RNA No. 3347
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ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTO PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT

DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

i | NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ AVALUO No. Ll al. 2 —
/ FECHA DE LA VISITA OCTUBRE 1§ DE 2017 CODIGO PUNTO Az ; A N
L(I Lon'a FECHA DEL INFORME 14 DE DICIEMBRE DE 2017 TIPO AVALUD COMERT AL PUNTD MUE! Rm‘g ro -
] SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION VIGENCIA DEL AVALUO 1 AND . s
I INFORMACION GENERAL
DIRECCION AFRONIMAD A Sobre la via Lisnogrands-Retiro a 28 km del Complex MATRICLULA INMOBILIARLA 020 41308
BARRIC ArcaRural - COMUNA | VEREDA Guayalsic
MUNICEPIO AREA L 184080
LOCALIZACION PUNTD COORDENADAS &' 7' ¥ 2 107 manm
USO ACTUAL Explotac ién sgropecuaria y mineral TRANSPORTE PLUBLICD Transporte Urbano & inte municipal
CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)
ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA
CLASE DE SUELD
URBAND E EXPANSION URBANA 1 PROTECCION X
RURAL SUBURBAND CORREDOR SUBURBANG I
NORMA [POLIGONO) ZONA DE MANEJO AGROPECUARIC
IUSO PRINCIPAL | COMPLEMENTARI wiismo. Ecoturismo. Elnoturismeo, Agrotunsma, Acual P cion y mejoramiento de aclividad agropecusna, y comg a la aclividad agrico
USOS RESTRINGIDOSPROHIBIDOS Industria_ Parcelacion campesire y condgminio
FUENTE ACUERDO 055 DE 2 011 (POT VIGENTE)
DESCRIPCION NORMATIVIDAD
DENSIDAD ___ Vhienda unifarniiar 1 wita A B INDICE DE CONSTRUCCION No aplica MDICE DE OCUPACION _ 30% ABotros usos
CESION A % Para vias berca as CESION B % Espaco putico- Hed ecologica CESION C % Equipamienta Centra Poblado PATICVSOLAR No Apiica
AFECTACIONES RETIRO VIAL
FUENTE ACUERDO 056 DE 2 011 (POT WIGENTE) -
ALTURA ALTURA SEGUN NOR M 2 PISOS) ALTURA PREDOMINANTE 1 PEOS)

L

REGISTRO FOTOGRAFICD

PUNTO 422

| VISTA GENERAL

OBSERVACIONES

Es un lule ubicacdo sobe via de primer orden que comunica Rionegro con
Tene una lopografia plana y alectackin por retvu @ 1o Negno
El Retirn futuro pamque kineal. £l hecho genarador &5 CAMBIO EN

FIRMA ]‘-

| -

CLASIFICACION DE USO RURAL A SUBURBANIO

RMA No. 3347
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FECHA DEL INFORME 14 DE DICICMBRE DE 2017 CODIGO 422
DIRECCION DEL APROXIMADA Sobre la via Lianogrande-Reriro a 2,8 km del Complex
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA

MNOMERE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERD RAMIREZ AVALUO No. LPR-IAV-1629-2017

l CARACTERISTICAS GENERALES

| SERVICIOS PUBLICOS | | RESTRICCIONES i ESTRATO | ESTADO DE LAS VIAS |
TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO [x | VIALES 1 PRIMARIA PAVIMENTD
ALCANTARILLADO = SERVIDUMBRES b SECLINDARIA BASE GRANULAR
ENERGIA ELECTRICA RETIRD QUEBRADA 3 TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO x| INSTITUCIONALES a ARTERIA MAYOR DESTAPADA [TIERRA)
TELEFONIA x| PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES
GAS NATURAL AMBIENTALES X 6 COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISION COLECTORA MENOR
PEATONAL
1 CARACTERISTICAS DE LA ZONA ]
TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE m FORMA DE LOTES
SUAVE 3.5% FONDO 380 PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA
MEDIA 5-10% AREA 184090 ™ RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLL | 3]
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% 1 1 0.821052632
[ METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION ]
METODC DE COMPARACION O DE MERCADO X [ mo[:l CUALT DESCRIBA
METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS
METODO DE COSTD DE REPOSICION “En #l cano de gue ol svahio 12 soporte Unicamente Bn encueitan, &l penito debera cejar
2 constancia bajo gravecad de jursmentn, escrits en ol informe que W Utlizanon de esta
METODO (TECNICA) RESIDUAL modalided se debe & que &n ol momento de la realiracion del avalio no existisn ofertas de
ENCUESTA" venta, arriendo, nl iramacciones de blenes comparabien ol del objeto de estimacidn
| ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA ]
CARACTERISTICAS
VIVIENDA INSTITUCIONA NUMERQ DE PISOE DESCRIPCION DEL USO O USDS
COMERCIO OTRO, CUAL? Se observa que hubo explotacién del subsuslo y actualmente
SERVICIOS (OFICINA) AGROPECUARIQ tiene pastos para ganaderia en menor escala, A pesar de las
afectaciones por el rio se c ra tiene buen cial
USO DE LA ZONA
VIVIENDA [] comercio ] wmixtolF__] servicios [ ] oTro [__Jcua AGRIPECUARIO Y RESIDENCIAL
[ AVALUO ]
[ CONSIDERACIONES GENERALES FARA LA DETERMINACION DEL VALDR: ]
Se aplico el método P o de , EOn sobre In via Rionegro- E] Retiro, lns cunies se P 1 por ia sobre vin de primer orden, con
diferencias en lopogralin y Aren, las cuales son homogenizadas con fclores por comparacion de tamafo, con lo cual se cbiiene un valor de $122 000 x m*. Se considera un seciot con consolidacian
medin y que a pesar do su buenn ubioacién no liene una diferente a agrop im y vivienda por lo que se conliye que Biene un potencial de desamollo medio.
[ VALOR FINAL ]
| DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO
|Sebre a via Lianogrande-Retio a 2.8 km del Complex 184050 5 122000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Caiinquels g 1 4 5, siendo & la major. Describatss) CALIFICACION
Observacione Lote rural en poligono de Mansjo Agropecuaria para desarrolio de vivienda campestre, ::J. 1_b—~-
s Finales el cual wo considera su mayor y mejor uso, valorado en $122.000x m? o
FIRMA DEL AVALUADOR
JUAN JOSE BOTERD RAMIREZ
RNA No. 3347
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ AVALUO Na. LPR-IAV-1629-2017
FECHA DEL INFORME 14 DE D}CIEMBRE DE 2017 CODIGOD 422
DIRECCION APROXIMADA Sobre la via Lianogrande-Retirc & 2,8 km de! Complex
MUNICIPIO RICNEGRO - ANTIOQUIA
|_ DETERMINACION DEL VALOR
ESTUDIO DE MERCADO
VALOR TOTAL
F DIRECCION
OFERTA DEPUR AREA VALOR m? DESCRIPCION FUENTE
R Oferta Actual sobre via
Fricufrente s Senamt Finca sobre carredor de servicios con dis ekl it
1 750.500.000 40005 119.225 lote con topografia ondulada y .
Paisa Lote Alto % topografia- Corredor de
pendiente
Servicics
fi fi
2 Lote frente al Mall La Fe 929,700,000 7380 | s 125,976 | ‘ot con topografia ondulada con | Oferta Actual sobre via
frente sobre via La Fe- Carabanchel uso residencial
https//www.adolfovillega
sinmabifiaria.com/216/in
Eafi . OF i i
3 mctor Enflt Coxd. DRSS 4.950.000.000 33600 | § 121494 | L0 cORoRoraia onclulada ubicvda | et e 8-
Adolto Villegas scbre via £l Retiro- Llanogrande
dormitorios-sector-eafit-
rianegro-ant
PROMEDIO $ 122232
DESVIACION ESTANDAR 3435,210756
COEFICIENTE DE VARIACION I%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 0,921630848
LIMITE SUPERIOR 5 125.667
LIMITE INFERIOR B 118.796 VALOR ADOPTADO | s 122.000 |

— e

FIRMA DEL AVALUADOR

RNA No.




ESTUDIO PARA DETERMINAR EL EFECTD PLUSVALIA POR LA REVISION DEL POT

DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO
l FORMATO DE AVALUC DE PUNTOS MUESTRA
i | NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO RAMIRET AVALUO Mo PN T 00 —
, FECHA DE LA VISITA 15 DE OCTUBRE DE 2017 CODIGO PUNTD 74 F wild |‘.‘|
l.ﬂ Lon'a FECHA DEL INFORME 1 it TIPO AVALUO  compmiw, PusTowUERTRS o ‘o
,l SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACKON VIGENCIA DEL AVALLO 1 ARG -
INFORMACION GENERAL
CHRECCION APROXIMADA A §30 m dei centro pobisdo dei Tablaso hacia L Pica MATRICULA INMCBILIARIA 2077118
BARRIC Arna Fursl COMUNA | VEREDA 1 Tutdas
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOOUIA AREA LOTE 73729.83
e ——— e e
LOCALIZACICN PUNTD COURUENADAS § 215N IS 2547 20V 2 14 manm
S0 ACTUAL Parcels con vivienda campesire convirusda TRANSAPOSTE PUSLICT Urbano y Tasis
I CARTOGRAFIA [Sector correspondiente al punto)
| ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA |
CLASE DE SUELD
URBAND EXPANSION URBANA PROTECCION
RURAL SUBLIRBANG CORREDOR SUBURBANG
RORMA [POLIGOND | Z0NA DE CATEGORA DE PROTECCION-REGULAC KON HIDRICA
LSO PRINCIFAL § COMPLEMENTARIC Wremenda Undamiliar de dennided y ernccs ambentales
US0S RESTRIMOIDOEFROHIBDOS Lisos con s amidentales o UrbaniElicon o | ] soportar g terrane ndustiia y minaria
FUENTE ACUERDO 058 DE 2011 [POT VIGENTE |
DESCRIPCION NORMATIVIDAD
[oEnsioas 1 wiens por cuda 3 bectarees (A | INDICE (% CONSTRUCCHION Mo aghce INCICE DE DCLIPACION Mo aplics
JCESION A % Farn vias e craries CERON B % Espmon pubbcn-Sed scoicpes CESIONC W Iquipsmento Contro poblado PATHKNSOLAR %3 Apla
AFECTACIONES  Heboos o faries budcas dewms protecosn orestal § sl RETIAD ViAL 1S mwtros 2wl de vin terciarta
FUENTE ACUERDO 085 DE 2011 (POT VEGENTE)
ALTURA ALTURA SEGUN NORM 3 MsOish ALTURA PREDOMINANTE i PISO[S)
[ REGISTRO FOTOGRAFICD ]

l PUNTO 714 ] [ VISTA GENERAL ]
OBSERVACIONES| En wl predic esth construida la parcelacion Punta del Exte con 28 wies en APH
para o desarolio de vroienda campestte £l hecho ganarador as MAYOR Qi
APROVECHAMIENTD .
JUAN JOSE BOTERD RAMIREZ
RNA No. 3347
(WO 1 OF 3




NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERD RAMIREZ AVALUO No, LPR-IAV-1725-2017
FECHA DEL INFORME 14 DE DICIEMBRE DE 2017 cOmMGO 714
DIRECCION DEL APROXIMADA A 550 m del centro poblado del Tablazo hacia La Pica
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOGQUIA
L CARACTERISTICAS GENERALES ]
[ SERVICIOS PUBLICDS | | RESTRICCIONES | ESTRATO ESTADO DE LAS VIAS |
TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO x| VIALES 1 PRIMARIA PAVIMENTO X
ALCANTARILLADO x| SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA X | BASE GRANULAR
ENERGIA ELECTRICA x| RETIRO C1UEBRADA 3 TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADD (x| INSTITUCIONALES 4 ARTERLA MAYOR DESTAPADA (TIERRA)
TELEFONIA X | PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES
GAS NATURAL i 1] AMBIENTALES [ COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISION  [X_| COLECTORA MENDR
PEATONAL
[ CARACTERISTICAS DE LA ZONA ]
TOPOGRAFIA: DESCRIPOON DEL LOTE: CALIFIGUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE 136 FORMA DE LOTES
SUAVE 3-5% FONDO 37 E: CONSOUDACION ZONA
MEDIA 510% AREA 73729,53 m RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLLY
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGLILAR IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% 1 1.08446254 1
[ METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALDRACION ]
METODO DE COMPARACION © DE MERCADO X OTRL CUAL? DESCRIRZ
METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS
METODO DE COSTO DE REPOSICION *En el s de gue el avshis v opone Inicamente Fnoencuste. o perD deberd el
CPATanGIa baje grevedad de jurements, sxcrea en w mlme que L ieots e ets
METODO (TECNICA) RESIDUAL Modalitact s dole & gue e o marmmnts de la reslicsckbn ciel aukin ne skt plertas de
ENCUESTA" vesita, ariiemdn, nl tramarciene de bienes comparsbies af del objern de st
| ANALISIS DEL PREDIO ¥ LA ZONA ]
CARACTERISTICAS

SERVICIOS (OFICINA)

INSTITUCIONAL
OTRO, CUAL?

NUMERC DEPISOS [ 2]

DESCRIPCION DEL USO O USOS

Se Uala de un lole con is parcelacian cermda Punta del Este
con RPH, compuests por 29 lotes, con un porcentaje alto de

cisas consiurdas

USO DE LA ZONA
VIVIENDA [ comercio (] mixtolE_] servicios [] otrRo [ Joi Residencial y agropecuario

[ AVALUD =]
| CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR: |
En el inmueble do relarencia se constrsyd una parcelacion de lotes con Areas de 2,500 m’ aproximacamente, con régimen RPH. gue no [ n la noima actual del seclor. mas

sin ambargo, se viens consolidando el uso residencial an parcelacionss con lotes con dreas entie 2 100 y 2 500 n?. desplazando el uso agropecuatio. Se adopta entonces »l método

Comparativo de dn. con muestra para ln rons, para lo que se loman predicos de su entomo y de otos ¥ s hacen ajustes por comercializacion

del 5% al 10% segun of drea. Adeinas se aphcan ol ius faclores de homegenizacidn como es tamatio

L VALOR FINAL 1
[ DIRECCION AREA VALOR METRO CUADRADO 1
| 550 m del centro pobiada del Tablazo hacia La Pica 73728,53 s 126.000 |
PERSPECTIVAS DE COMERCIALLZACION (Cabfiqueis de 14 5, siendo § i mejor. Describaias) caumcacion [ a |

La cercania del sector a ia zona hiristica y comercial de Llanogrande y «i Tablazo, hace que ses atractivo pars of uso residencial, dindose en o

entorne el de oiros

similares con baenos resultados mn

Lote rural, por fuera del poligono de Vivienda campestre, donde se desarrollo la

s Finales

parcelacion actual pars la comtruccion de viviendas de habitacion o recren, gue

Pasa 3 ver su mayor y mejor uso, cuyo lote urbanizado e valorade en $224.000 x m*
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ AVALUO No. LPR-IAV-1725-2017
FECHA DEL INFORME 14 DE DICIEMBRE DE 2017 CODIGO 714
DIRECCION APROXIMADA A 550 m del centro poblado del Tablazo hacia La Pica
tllum(:lﬁo RIONEGRO - ANTIOQUIA
| DETERMINACION DEL VALOR |
ESTUDIO DE MERCADO
OFERTA DIRECCION Vg;‘:ﬁ:gg" AREA VALOR m3 DESCRIPCION FUENTE
D238 Lote vecino a predic en estudio con Predio en Alternativas
El Tablazo SYT Cod. 2295 | 5 3.888.000.000 24.000) § 128.304 similar topografia y 6 matriculas Suefios y Tierras
http //www suenasytierra
D239 Lote son buena ubicacion y topografia, | s.com/detallePropiedad.p
El Tablaze SYT Cod. 2855 | §  1.033.600.000 730015 124598 con cultivo. Bien vecindado hp PcodigoPropledad=285
D1S Lote cercano a lote en estudio con casa |http.//www. suenosytierra
El Tablazo SYT Cod, 2856 | 5 1.311,000.000 5.100] $ 125.055 campastre s.com/detallePropiedad.p
PROMEDIO S 125 986
DESVIACION ESTANDAR 2020,596792
COEFICIENTE DE VARIACION 1,60%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 1,633104433
LIMITE SUPERIOR 5 125.006
LIMITE INFERIOR B 123.965 VALOR ADOPTADO [s 126.000 |
FIRMA DEL AVALUADOR
HOJA3DE3 RMNA No. 3347




I FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

a | [NOMBRE DEL AVALUADO MILLER OSIRIS ESCUDERO AVALUD No. LPRAAV-T13-2018
: FECHA DE LA VISITA 180472018 COMGD PUNTO 78
La Lonja FECHA DEL INFORME 27042018 TIPOAVALUO COMERCIAL PUNTO MUESTRA
SECRETARIA DE PLANEACION DEL
SOLICITANTE MUNICIPIO DE RIONEGRO FECHA AVALUD ITR42018
INFORMACION GENERAL
DIRECCION Mi
BARRIO LaLaja COMUNA | VEREDA Lo Laja
HUNlC‘EE RIONEGRO - A 1A AREA LOTE {m"'l 336146 00
LOCALIZACION PUNTO COORDENADAS "0, TIN 1 152158 MU0
USO ACTUAL AGRICOLA TRANSPORTE PUBLICO Weledal
l CARTOGRAFIA (Sector comespondiente al punto)
| it b i
| A
| 1o g
| e
|
| o
| T
| =
| B
i ....h_ - ——
|
l ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA
CLASE DE SUELD
URBANG EXPANSICN URBANA PROTECCION
[RIURAL SUBURBAND CORREDOR SUBURBAND
[NORMA (POLIGOND) CN CNe? od
(USO PRINCIPAL | COMPLEMENTARID era | actimdades de
(USOS RESTRINGIDOS/PROHIBIDOS Lal woon de matenales (rec Actvidades mercantiles
FUENTE de 201
DESCRIPCION NORMATMIDAD
[DENSIOAD 0 ViviHa INDICE DE CONSTRUCCIO MA INDICE DE OCUPACION %
[CESION A % CESION B % 20% CESIONC % 10% PATIOISOLAR 20
AFECTACIONES 154 12562 RETIRO VIAL .
FuenTe Acusrdo 002 del 25 de Enero e 2018
ALTURA, [N.TIJRA SEGUN NORMA 5 PISO{S) ALTURA PREDOMINANTE AIS0(S)
HECHO GENERADOR ﬁkYOR APROVECHAMIENTO

REGISTRO FOTOGRAFICO

1 VISTA GENERAL |

OBSERVACIONES:

HOJA 1 DE 3
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NOMBRE DEL AVALUADOR MILLER O%iF 5 ESCUDERO AVALUO No, LPR-AV-713.2018
FECHA DEL INFORME 21/04/2018 cODIGO 756

DIRECCION APROXIMADA 0

MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
[ CARACTERISTICAS GENERALES ]
[ SERVICIOS PUBLICOS ] [ RESTRICCIONES ] ESTRATO ESTADO DE LAS VIAS ]

TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA

ACUEDUCTO [ x} VIALES 1 PRIMARIA X | PAVIMENTD

ALCANTARILLADO | x| SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA BASE GRANULAR

ENERGIA ELECTRICA EX RETIRC QUEBRADA 3 TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO | x| INSTITUCIONALES a ARTERIA MAYOR | DESTAPADA (TIERRA)

TELEFONIA 1] PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES

GAS NATURAL [ AMBIENTALES 6 COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE

BANDA ANCHA/TELEVISION - COMPROMISOS VIALES L COLECTORA MENDR

— | PEATONAL

[ CARACTERISTICAS DE LA ZONA ]
TOPOGRAFIA: DESCRIPOON DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)

PLANA < 3% FRENTE E FORMA DE LOTES

BUAVE 3-5% FONDO PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA

MEDIA 5-10% ARen 336 146,43 m RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLLO

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

ESCARPADA >25% 1 3 0
[ METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION ]

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO
METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS © INGRESOS
METODO DE COSTO DE REPOSICION

OTRE |:j

CUAL? DESCRIBA

“Fn ol caso de que of avaluo e 50poTte uncaments en encustas, of permo debers dejer

Bage gravedad de , #scrita e o informe gum 13 utilizacitn de ests modalidad
METDDO (TECNICA) RESIDUAL te debe 8 que en of momento de b resikrecen del avakio no sxatian afertas de vents. srmendo,
ENCUESTA" de bienes | ded o bjets de
[ ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA ]
CARACIERISTICAS
VIVIENDA INSTITUCIONA NUMEROC DEPISOS [ DESCRIPCION DEL USO O USOS
COMERCIO OTRO, CUAL?
SERVICIOS (OFICINA)
USO DE LA ZONA
VIVIENDA [ comercio 1 mixto__J) servicios ] oTRo [_JaA
L AVALUO |
[ CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR: ]
Ubicacitn del nmueble, potencial de desamolio, Oferta y por inmue bles simil g #rea de lote, forma de lote, Istica
AJUSTE IPC
[ VALOR FINAL ]
DIRECGION AREA VALOR METRO CUADRADO
o 336.146 $ 248,000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION {Califiquela de 1 s 5, siendo § la major. De scribales) CALIFICACION [T
) 5e adopta el valor it del residual de terreno, luego de la aplicacion de las f |r : -L_ =4 b
fonales normas de aprovec i L - -
FIRMA DEL AVALUADOR
NOMBRE DEL AVALUADOR MILLER OSIRIS ESCUDERD
RAA AVAL 79910042
ESPECIALIDADES RAA INMUEBLES URBANDS, INMUEBLES RURALES
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VUL M U D
N® UNIDADES VIVIENDA 0,00 REA BRUTA LOTE 336146 00
13774
5 T S 7O oW
& [EEmmmmT
QUEADEROS VISIT, ALTURA SE PISOS
QUEADEROS PRIVADOS 0@*' 1O {(PLATAFORMA) 30%, 34 437 35
E TIPO A -+ 1.0 E NA A
ESION TIPO B
ESION TIPO C ]
CTACIONES (SUELO PROTEGIDD) 1
EA NETA 479118 RER UTIC | EE: |
R OTORE V SARANCA T casnoan T uwo T vaiomrpeon ] TOTALE | =TiNoREsos ]
1
VENTAS ¥ 543 534 504 368 100 00%
KREA VENDIBLE SERIVICIOS 6611972 C $9.850.000 S 386.800.360 128 T1AZ%
AREA VENDIBLE COMERCIO 14 451 89 mw $ 8.000,000 $ 115709 5049 440 21.28%
AREA VENDIBLE BODEGA 1377494 e $ 3.000 000 $ 41 224 524 800 7.60%
PARQUEADERD PRIVADO 000 g § 30 000 000 $0 0,00%
= TOYAL ANEE VENDIBLE 805854
mmm’m
= V002809 | In15%
T Adecuacitn y movimienio de Betras 7 Uibanemo 114 79118 ™ 50 — %0 0,00%
2. Vias Pitfices Obligadas a Ejecutar 67.220.20 m $103.952 $ 6 088,608 798 1,20%
1 Eapaclo publico y equipamientos 16.116.68 [ 50 0.00%
4  Pozo Septico 1,00 Und  1.800.000 $1.800.000 0,00%
5 Owes (Planta de tratamienic aguas residuales 1 cada 8 unidades) 0,00 L $ 35,000,000 50 0,00%
COSTOS DE CONSTRUCCION coc 183.207,00 233.112.178.650.50
1 SERVICIOS 20% coC 52 649,65 m $2.044.385 S 168 967 703 857 3.07%
COMERCIO W% coc 20662.41 m Srayman $ 29696 267 050 5 46%
BODEGA % cDC 13774 84 m 5 1.384 834 $1907T6.696.22) 3.51%
2 PARQUEADEROS 30,00 m? 55 120,00 L $ 202478 $15371 511.480 283%
TOTAL
“COSTOS INDINECTOS DE CONSTRUCCIDN — fiananim ] 1.74%
T Dmefos Cabuchiaes V83 207,00 wm Si00 | Sivaotiny 025"
2 Estudios (Suelos, ambientales, movikdad, vias, eléctricos, hidraubicos, Topog, gas) 1.50% % CDCONSTR | § 240 102 588 449 $ 1801538827 1.50%
3 Presupuesto y Control 1,00% % CDCONSTR | § 240102 588 448 $ 2401 025 854 1,00%
4 Supervasion Tecnica 183 207 00 Lm? $ 11250 $2.061.078.791 0 86%
— HONGRARIGE - = T 1337T%
T Aquiecioncos T20% WVENTAS | § 543834 654 368 TEIm 01 0 1.20%
2  Comstuccion 7.00% % CDCONSTR | § 240102 588 445 5 16.807 181181 31.00%
3 Interventora 1,00% % CDCONSTR | § 240102 588 449 $ 2401 025884 0 445
4 Gerencia 150% % VENTAS § 543834 594 368 § 13 605 B67 359 2,50%
5 Promocion del Proyecin 1,00% % VENTAS § 543 834 684 368 $ 5438 346 944 1,00%
& Ventas 1.00% % VENTAS § 543 834 694 368 $16.215 040831 3,00%
b 19.00% $ 61083 478 542 $ 11 605 860.523 2.13%
=3 (X3 3.00%
T Publcidad SVENTAS | § 543834 694 368 1511 2 50%
2 Reembolsaties % VENTAS § 543 534 534 368 $2 719173472 0,50%
[ LLiZ 1 12.39%
T Expde Cor imp Del- Nom WVENTAS | 8543834 594 368 TTI8 NE 0t T.00%
11 Impuesio Industria y Comercio 0.80% % VENTAS § 541 834 654 388 $ 4350877 558 0,80%
2 = au dotesrming: en | $Im1.242 0,00%
21 Cesiones Tipo A 20,00% 6722820 50 0,00%
22 Cesbnes Tipo B 20,00% 8122920 $248.000 $ 16,672 841 600 3.07%
23 Gesiones Tipe C (ECUIPAMIENTOS) 15.116.68 §1.988 39 § 19110 848 018 152%
3 Legales y Seguros 300% % VENTAS $ 541 834 504 368 § 16315040 831 3,00%
4 Costos y Gaslos de POSVENTA 1 % VENTAS $ 5473 834 504 38 55438 Y45 44 1.00%
TOTAL INGRESOS FECEY BT —
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) 1405548 995 885 |
UTILIDAD Teastiamsas
—_—
TOTALLOTE | Aream: | vatorRm | VALOR m* - REDONDEADO VALOR TOTAL | % VENTAS (o)
| 3sieso0 | saesarr | $248.000 $ 83 504.220 068 | 15,95%




’ FORMATO DE AVALUQ DE PUNTOS MUESTRA

i ] |[NOMBRE DEL AVALUADO MILLER OSIRIS ESCUDERQ AVALUO Ne. LPRAAV-949-2018 -
FECHA DE LA VISITA 18042018 CODIGO PUNTO 982 ' = I
La LOnjﬂ FECHA DEL INFORME 27042018 TIPO AVALUO COMERCIAL PUNTO MUESTRA gk
SECRETARIA DE PLANEACION DEL :
SOLICITANTE MUNICIFIO DE RIONEGRO FECHA AVALUD 2042018
INFORMACION GENERAL
DIRECCION S.D. Wi 48412
BARRIO San Antonio . - COMUNA | VEREDA San Anlonio
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOGUIA AREA LOTE (m") ““E
LOCALIZACION PUNTD COO TESLITN £239.11°0
USOD ACTUAL RESIDENCIAL TRANSPORTE PUBLICO
I CARTOGRAFIA [Sector correapondiente al punto)

| ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA
CLASE DE SUELO

URBANG EXPANSION URBANA PROTECCION

AURAL SUBURBANOD CORREDOR SUSURBAND

—

NORMA (POLIGONG)

USO PRINCIPAL | COMPLEMENTARIO Viviends | en sus dilerenios las,

USOS RESTRINGIDOS/PROHIBIDOS A mercaitiles

FUENTE Acuerdo D02 del 25 de T 18

DESCRIPCION NORMATIVIDAD " g

DENSIDAD 3 - 4 ViwiHa INDICE DE CONSTRUCCIO MiA INDACE DE OCUPACION 3%
CESION A % CESION B % 20% CESIONC % 2% PATIOSOLAR

AFECTACIONES RETIRO V1AL -

FUENTE Acuerdo D02 dei 25 de Enero de 2018

ALTURA ALTURA SEGUN NORMA 3 PIS0O{S) ALTURA PREDOMINANTE PISO(S)

HECHO GENERADOR MAYOR APROVECHAMIENTO

1 REGISTRO FOTOGRAFICO

‘OBSERVACIONES: {
| M Ul
FIRMA DEL AVALUADOR MILLER OSIRIS ESCUDERD
RAA AVAL 79910042
ESPECIALIDADES RAA INMUEBLES URBANOS, INMWUEBLES

HOJA 1 DE 3 RURALES




NOMBRE DEL AVALUADOR MILLER 051R1S ESCUDERD AVALUO No. LPR-IAV-949-2018
FECHA DEL INFORME 27,14/2018 coDIGD 992
DIRECCION APROXIMADA 50
MUNIC P10 RIONEGRO - ANTIOQUIA

[ CARACTERISTICAS GENERALES ]

[ SERVICIOS PUBLICOS | | RESTRICOONES | | estrato] ESTADD DE LAS VIAS |

TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO “ VIALES 1 PRIMARIA X | PAVIMENTO
ALCANTARILLADD [ x| SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA BASE GRANUILAR
ENERGIA ELECTRICA i3] RETIRO QUEBRADA, El TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO “ INSTITUCIONALES 4 ARTERIA MAYOR X|DESTAFADA (TIERRA)
TELEFOMLA - PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENDR RIELES
GAS NATURAL - AMBIENTALES 6 COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE
BANDA ANCHASTELEVISION - COMPROMISOS VIALES COLECTORA MENCR

PEATONAL

[ CARACTERISTICAS DE LA ZONA |

TOPOGRAFIA: DESCRIPOON DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJC - 5:MUY ALTO)

PLANA < 3% FRENTE FORMA DE LOTES

SUAVE 3-5% FONDO PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA

MEDIA 5-10% AREA 5.258,16 m RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLLO

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

ESCARPADA >25% 1 : [ R

1 METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION |

METODO DE COMPARACION O DE MERCADD

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

METODO (TECNICA) RESIDUAL

ENCUESTA®

CUAL? DESCRIBA

o]

TEA € CHIC B Gk # SVAIUE 18 BEEAME URCAMETe 80 snciwrten, o parto debers dear

bajo gravedad de |,

1o debe & gue wn ol momento de ls reslizaciin del avalio no svstian ofeste de venta, amento,
ritramacoiones de bienes comparables ol del objeto o8 eTimacon

, wscrita mn ol informe que @ utidgackin de esta modalelad

ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA ]

CARACTERIGTICAS

VIVIENDA INSTITUCIONA| NUMERODEPISOS [ DESCRIPCION DEL USOD O USOS
COMERCIO OTRO, CUAL?
SERVICIOS (OFICINA)
USO DE LA ZONA
VIVIENDA [ comercio [ mixto[__] seavicios [ otro [_Joua
| AVALUO |
[ CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR: ]
i del . p de . Oferta y por inmur hies sk . topografia, rea de lole, forma de kote, normatividad uibanistica
AJUSTE IPC
I VALOR FINAL ]
DIRECCION AREA m2 VALOR METRO CUADRADO ]
S.D, 5758 5 247.000 I
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION st 0 cauFicacion [ 3 |
{ £
Observaciones 5 adopta el valor resultante del residual de terreno, luego de la aplicacion de las j [/ . r’ ke 1
Finabes norTnas de aprovec respectiva . -——._-._ | — L
FIRMA DEL AVALUADOR
NOMBRE DEL AVALUADOR MILLER OSIRIS ESCUDERD
RAA AVAL 79910042
ESPECIALIDADES RAA  INMUEBLES URBANOS, INMUEBLES RURALES

MOIA 2 DE 3




N* UNIDADES VIVIENDA 3,00 REA BRUTA LOTE §.250 00
1
[ Poncom 1)

T [ ¢g9‘9 DENSIDAD {viwiHa) 300 vivihec
PARQUEADEROS VIS TANTES ALTURA 00 PI50S
PARQUEADERDS PRIVADOS 00 “uqf |_LO (PLATAFORMA) %E | 645 66
CESION TIPO A 1O (TORRE) ) NIA
CESION TIPO 8 1252
CESION TIPD C

ACIONES [SUELO PROTEGIDO)
EANETA 32 [ “RAEA UTIL T S |
[ *STADO OE PERDIDAS ¥ GANANCAS T cANTIOAD T UND T VALORPROM | TOTALY T S 7INGRESOS ]
TNGRESOS =
VENTAS $ 10447 731000 700,00%
[AREA VENDIBLE SERMICIOS 0.00 m § 7,000,000 50 0,00%
AREA VENDIBLE COMERCIO §88 54 m $7.000 000 § €.899.445.000 86.04%
AREA VENDIBLE VIVIENDA B B3 m §4.200 000 $ 3 545 286 000 33 96%
PARQUEADERO PRIVADO 3.00 ot 50 0,00%
TOTAL KAEA VENDIBLE W5 64
EGRESDS
COST0S DIRECTOS EWTEDE&N Tiss.208606 | '——_—'__'&g_n
1. Adacuacitn y movimienis de Derias | UIBanismo 563220 w lm Y50 SL 008 0.54%
2. Vias Pubhcas Obligadas a Ejecutar 62580 m $103.952 $ 65053 162 0.62%
1 Espacio publico y equipamiertos wmn m 50 0.00%
4 Pozo Seplico 100 Und $ 1800000 $ 1.800 000 0.02%
S Owos (Plantade ¥ aguas 1cada 8 o m $35.000.000 $ 13.125.000 0,13%
COSTOS DE CONSTRUCGION coc 339530 4.519.505.374 52
1 SERVICIOS 20% cDC 0 m $2553 70 50 0,00%
COMERCIO 3% cOC 183047 m $1.437 212 § 2630 766284
VIVIENOA 0% cDC B4 B3 m $2082818 $1.747 799511
2 PARQUEADEROS 2250 " 720,00 m $ 106,308 $ 141,339 600 1.35%
TOTAL
TOST0S INDIRECTOS DE CONSTRUCEION 3 180,066,520 7%
T Drsehos Estuchusles 339530 T T7500 LFLE TR 0.24%
2 Estudios (Suelos , movilidad, vias o4, hidvdubicos, Topog, gas) 1.50% %CDCONSTR |  $ 465205 536 $ 69 843 081 1.50%
3 Presupuesto y Conirol 1.00% %CDCONSTR | $4656.20553% § 46 562 055 1,00%
4 Supervision Técnica 1.365.30 m $ 11250 $ 38 197 069 0,82%
HONORARIOS =3 F 1,400, 1341%
1T AquiteciEnicos % VENTAS $10447.731000 | TSI 1.20%
2 Constuccion 7.00% %CDCONSTR | § 4856208536 $ 325904 188 312%
1 Intervertoria 1.00% % CDCONSTR § 4 656 205 536 $ 46 362 055 0.45%
4 Gerencia 250% % VENTAS $ 10,447 731.000 5 261193275 2.50%
5 Promockn del Proyects 1.00% % VENTAS $ 10 447 731.000 $ 104477 310 1.00%
6 Ventas 100% % VENTAS $ 10.447.731 000 5313431930 3.00%
$1.176.671.730 $ 223624 629 2.14%
§ 313431000 3.00%
T Publicided S 10447 731,000 THRI052Ts 2.50%
2 Reembolsables $ 10 447 731 000 § 52 208 655 0,50%
$1 14 AB%
T Eap.e Cur Imp. Del - Hom $ 10447 731 000 TIRaT 0 T.00%
11 & to Industria y Comercio % VENTAS § 10,447 731.000 $ 81581 848 0.580%
2 BB ghitlias delerming en tatreng Ss1242 0.00%
21 Cesiones Tipo A 10,00% a25.80 50 0,00%
22, Cesiones Tipo B 20.00% 1.261.80 $ 247,000 § 309 145 200 2.08%
23 Cesiones Tipo C (EQUIPAMIENTOS) ma §1.562.484 §587.317.321 5.72%
3 Legales y Seguros 3.00% % VENTAS $ 10 447 731.000 $ 313431930 3.00%
4__Costos y Gastos de POSVENTA 100% % VENTAS $ 10447 731000 $ 104 477,310 1.00%
TOTAL INGRESOS S0 | tonoow
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $ 6062731 663 AT
UTILIDAD 5
— o
e [ Ameam | vAloRm* | VALOR nv- REDONDEADOD VALGR TOTAL % VENTAS (a) |
| easec0 | sarasz | §247.000 $ 1,540 180,057 [ |




[ FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA
* | NOMBRE DEL AVALUADO! MILLER OSIRIS ESCUDERD AVALUO No. LPRAAV-1106-2018
FECHA DE LA VISITA 18/04/2018 CODIGO PUNTO 484 i
La Lonju FECHA DEL INFORME 10412018 TIPO AVALUO _COMERCIAL PUNTO MUESTRA Rione'éf‘o
SECRETARIA DE PLANEACION DEL ) Sy
SOLICITANTE MUNICH FECHA AVALLUD 17042018
I INFORMACION GENERAL
DIRECCION 5D, M B4780
BARRIO LA MDSCA COMUNA | VEREDA LA MOSCA
MUNICIPIO RICNEGRO - ANTIOQUIA AREA LOTE (m') 450
o — —
LOCALIZACION PUNTOD COORDENADAS 8" 02922°N | 75 34'14.19°0
USO ACTUAL AGRICOLA TRANSPORTE PUBLICO Veredal
I CARTOGRAFIA [Sector correspondients al punio)
| ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA
CLASE DE SUELD
URBANO EXPANSION URBANA PROTECCION
RURAL SUBURBAND CORREDOR SUBURBAND
NORMA (POLIGONO) CHN DS 04
USO PRINCIPAL /| COMPLEMENTARIO Comercio 8l por ma a8l por menor, servicios mercantiies
USOS RESTRINGIDOS/PROHIBIDOS Fami-mdustras y olras actnidades scondmicas asociadas a la viviends
FUENTE Acuerdo 002 del 25 de Enero de 2018
== DESCRIPCION NORMATIVIDAD
DENSIDAD 4 \ViviHa INDICE DE CONSTRUCCIO /& INDICE DE DCUPACION 0%
CESION A% CESIONB % 20% CESIONC % 10% PATIQISOLAR 20 m2
AFEGTACIONES - RETIRO VIAL VEREDAL PRINCIPAL
FUENTE Acuerdo 002 del 25 de Enero de 2018
ALTURA ALTURA SEGUN NORMA 3 PISO4{S) ALTURA PREDOMINANTE PISO(S)
HECHO GENERADOR MAYOR APROVECHAMIENTO
| REGISTRO FOTOGRAFICO
L PUNTO | [ VIS TA GENERAL
OBSERVACIONES: |Se adopta &l valor resultante del residual de terreno, luego de la aphcacion de las |
norMmas de aprovechamento respectivo VI "
1 (Ll
FIRMA DEL AVALUADOR MILLER OSIRIS ESCUDERO
RAA AVAL 79910042
ESPECIALIDADES RAA INMUEBLES URBANOS, INMUEBLES
HOJA 1 DE 3 RURALES




NOMBRE DEL AVALUADOR MILLER O5 RIS ESCUDERD AVALUO No, LPR-iAV-1106-2018
FECHA DEL INFORME 27/04/2018 coDico 484
DIRECCION APROXIMADA 5D

MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
[ CARACTERISTICAS GENERALES
[ SERVICIOS PUBLICOS 1 [ RESTRICCIONES | | estraTO] ESTADO DE LAS VIAS

TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA

ACUEDUCTO B3 VIALES 1 PRIMARIA PAVIMENTD
ALCANTARILLADO | x| SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA BASE GRANULAR
ENERGIA ELECTRICA | x | RETIRO QUEBRADA 3 TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO | x| INSTITUCIONALES a ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA|
TELEFONIA ] PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES

GAS NATURAL = AMBIENTALES 6 COLECTORA MAYOR SERAVIDUMBRE

BANDA ANCHA/TELEVISION [127] COMPROMISOS VIALES COLECTORA MENOR

PEATONAL

[ CARACTERISTICAS DE LA ZONA

TOPOGRAFIA: DESCRIPCION DEL LOTE: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE FORMA DE LOTES

SUAVE 3-5% FONDO PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA

MEDIA 5-10% AREA 489,56 m RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLLO

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

ESCARPADA >25% 1 : 0

L METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO

CITFZ:_'D

CUAL? DESCRIBA

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS

*En el caso de que el avaldo se soporte Unicamente en encuestas, el perito deberd dejar
constancia bajp gravedad de juramento, sscrita en el informe que b utifizacidn de esta
modalidad se debe a que #n ¢l momentn de

METODO DE COSTO DE REPOSICION
METODO (TECNICA) RESIDUAL X
ENCUESTA*

realiracion del avalic no exntian olertas de
vents, arriendo, ni transacciones de benes comparabies al del objeto de estimacion

| ANALISIS DEL PREDIO Y LA ZONA

USO ACTUAL DEL PREDIO CARACTERISTICAS

VIVIENDA INSTITUCIONAL NUMERODEPISOS [_] DESCRIPCION DEL USO 0 USOS
COMERCIO OTRO, CUAL?
SERVICIOS (OFICINA)
USO DE LA ZONA
VIVIENDA ] comercio [ mixtol— servicios [] OTRO [Joua
[ AVALUD

CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR:

Ubicacion del inmueble, polencial de desarrolio, Oferta y demanda por mmuetles similares, lopegrafia, drea de lote, forma de jole. idad urbanistica
AJUSTE IPC
L VALOR FINAL
DIRECCION AREA m2 VALOR METRO CUADRADO
SD 430 251,000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Caiinqueia de 1 3 5, siendo § la mejor. Describalas) cauricacion [ 3]

Observaciones e adopta el valor

del residual de terrenc, luega de la aplicacion de las ¢

il

Finales

narmas de aprovechamientn respectivo

r

U ({2350

RAA AVAL

HOJA 2 DE 3

ESPECIALIDADES RAA

o —
FIRMA DEL AVALUADOR
NOMBRE DEL AVALUADOR

MILLER OSIRIS ESCUDERO
79910042
INMUEBLES URBANQS, INMUEBLES RURALES




METODO (TECNICA) RESIDUAL V10

AREA BRUTA LOTE

[

> |emtousono e
&[St v uhec
-~ ALTURA 3 PISOS
‘pqt.“ [0 (PLATAFORMA) | 30% 12484
10, (TORRE) WA NiA
[ FREAUTL | ﬂ_lsll! ]
I TOTALS [ = iNcREsos ]
VENTAS § 742184910 100,00%
p—— e
AREA VENDIBLE VIVIENDA 0.00 " S4.700000 S0
AREA VENDIBLE COMERCIO 106,11 m $ 7,000,000 5 742.784.910
PARQUEADERO PRIVADO 0,00 b | 330000000 50
T TR A VN AR —
EGRESOS
COS
1 Adecuacion y de terras | Ur 416,13 = t‘-_w 000
2 Vias Piblicas Obligadas a Ejecutar 7343 m § 103,952
1 Espaco publico y equipamenios 51,01 mt $0
2  Pozo Seplico 1,00 Und $ 1,800,000 $ 1 800 000
3 Otros (Planta de tratamiento aguas residuales | cada 8 unidades) 013 m $ 35 000 000 §4.375.000
COSTOS DE CONSTRUCCION coc 183,56 256.272.381.85
1 VIVIENDA 18% cCDC 0,00 m $2085818 50 0,00%
COMERCIO Y/O SERVICIOS 15% cDC 14356 m* $ 1437212
2 PARQUEADEROS 25.00 m* 50,00 m* $958.825
TOTAL
COST08 INDIRECTOB DE CONSTRUCCION S 112135882 1.51%
T Disehos Estructuraies = 193,56 v 37 T1451 726 3
2 Estudios (Suelos, ambientales movilidad, vias, eléctricos, hidraulicos Topog. pas) 1,50% % C.DCONSTR $ 303371 083 $ 4 550 568
3 Prasupuesto y Control 1,00% % CDCONSTR| §303371083 $3033711
4 __Supenision Técnica 193,56 $im* 3 11.250 3$2177.588
HONORARIOS RILE!
T Amuiecionicos T,00% % VENTAS 3 742784910 LRE LT "00%
2. Construccion 7,00% % C DCONSTR $ 303.371 083 $ 21235976 2,86%
3 Interventoria 1,00% % CDCONSTR| 5303371083 $303171 0.419
4 Gersncia 2,50% % VENTAS § 742784 910 $ 18 569 623 2.50%
5 Promocion del Proyecto 1,00% % VENTAS § 742 784 910 $ 7427 B4 1,00%
6 Ventas 3,00% % VENTAS § 742 784 910 $ 22 283 547 3,00%
/A Hanon 19.00% § 70 078 555 15 195 925 2.05%
GASTOS DE VENTA 7 3,00%
1. Publccad ! 3507 % VENTAS $ 742784910 B0 623 2.50%
2 Run'bolviqas = ] % VENTAS [ § 742 784 910 53713925 0,50%
OTROS GASTOS GENERALES - $ 126.176.891 17.26%
T Exp.de Cur Imp. Del - Nom — 1 100% % VENTAS $ 742784 910 $T 427 040 1.00%
1.1 Impuesio indusina y Comercio 0.80% % VENTAS § 742784 810 $ 5042 279
2 RS Cbligatonas datenmenar en terre $ 781 242
21 Cesiones Tipo & 15,00% T34l $0
22 Cesiunes Tipo 8 2000% g7.01 $ 251.000 $ 24 575912
23 Cesiones Tipe C (EQUIPAMIENTOS) 51.01 $1.186 339 $ 80510454
3 Legalesy Seguros 3.00% % VENTAS $ 742.784 910 $22.283 547
4 Cosios y Gastos de POSVENTA 1.00% % VENTAS § 742 784 910 $ 7477 BAD
TOTAL INGRESOS S 742784510 |
TOTAL EGRESOS (SN LOTE) $ 560 219,504 754
UTILIDAD Soodziias | 8,00%
YOTALLOTE |_Aream* | valorm* | VALORm-REDONDEADO | VALOR TOTAL [ xventasia |
[ sssse | sz261337 | 3251000 T $123 142524 1 g% |

J ™



