
 

ANEXO 3. ESTUDIO TECNICO 

 

Localización   

Inicialmente se realiza un análisis de los resultados obtenidos en el estudio de 

mercado, de la zona en la que están interesados en residir. Entre los hallazgos se 

destaca que el 66% de los encuestados identifica la comuna Laureles Estadio como 

la más atractiva para establecer su residencia.  Los sectores de Conquistadores, 

San Joaquín, UPB y Bolivariana son los sectores más apetecidos por la población 

según el estudio de mercado, señalados en la siguiente ilustración:  

 
Ilustración 1. Localización de sector laureles- San Joaquín   

Fuente:  (Alcaldía de Medellín, 2020) 

Es por esto que se define la ubicación del edificio tipo loft en esta zona, pero 

debemos tener en cuenta otros factores como lo son el transporte público, 

equipamientos públicos, accesos a vías principales, zonas de comercio e industria, 

para así definir cuál de los tres sectores mencionados anteriormente está acorde a 

lo que requiere la población.  

 



Por medio del estudio de mercado se define que uno de los factores principales para 

determinar la localización es la a proximidad a zonas con alto comercio, 

restaurantes y centros comerciales.  En el siguiente mapa de Geo Medellín de la 

página de la alcaldía se visualiza que el sector de San Joaquín- Laureles es un 

sector con alto comercio, cada punto representa un establecimiento de industria y 

comercio activos y por actividad comercial, tanto como restaurantes bares, licoreras, 

farmacias, supermercados, papelerías, tiendas de carnicerías, tiendas de mascotas, 

centro de estéticas, talleres de carros, ferreterías, Homecenter entre otros 

establecimientos ubicados en esta zona que pueden ser de interés de los 

residentes. Es decir, que se puede considerar que el sector San Joaquín, cumple 

con los lineamientos respecto al factor de comercio, es por esto que se continúa 

revisando los demás factores, para ver si este sector da respuesta a cada uno de 

los requerimientos y necesidades de los encuestado, en cuanto a la ubicación del 

edificio.   

 

 
Ilustración 2. Puntos de industria y comercio en el sector San Joaquín - Laureles 

 Fuente: (Mapas Medellín- MapGis , 2024) 

 

  



Además, de la importancia de las zonas cercanas al comercio, también se identificó 

a partir de los resultados de las encuestas que otro factor que es significativo a la 

hora de definir la ubicación del apartamento de su interés es el transporte público y 

la cercanía a las vías principales. En el siguiente mapa obtenido de la página de la 

Alcaldía de Medellín se observa según el Departamento administrativo de 

Planeación Territorial y Estratégica de la ciudad, que en esta zona se representa un 

alto servicio de transporte público, representadas de la siguiente manera:  las líneas 

fucsias simbolizan las rutas y recorridos del transporte público como  buses y buses 

de ruta (integrado), el sistema integrado masivo (Metro de Medellín), representado 

por la línea naranja (línea B), donde la estación de metro más cercana que es 

Suramericana. La línea azul representa la línea principal del metro, donde realiza 

conexión con San a Antonio (línea A) (Mapas Medellín- MapGis , 2024).   

 
Ilustración 3. Vías principales del sector San Joaquín  

Fuente: (Mapas Medellín- MapGis , 2024) 

 

En san Joaquín-laureles cuenta con un gran número de rutas de buses públicos, en 

la siguiente tabla se muestra posibles paradas o rutas que transitan cerca a este 

sector.  

 

 



Tabla 1. Rutas de buses públicos  

Nomenclatura de 

buses 

 

Rutas 

191 La Almería Calle 35c, 86a2-86a100 

193 Estación Suramericana 

193I Estación Estadio Calle 47d, 7096 

193II Estación Estadio Colegio San Ignacio Carrera 70 

305 Calle 53, 712-7194 

190 La Almería Calle 35c 

304 C.C Santa Fe Balsos 

195 Tax. Maya Estación Santa Lucia 

195I Calle 47d 872, Estación Santa Lucía 

C3 Unicentro Calle 33 Con Cra. 65d 

302 Carrera 81 Con 42c 

Fuente: Elaboración propia 

 

En el mapa adjunto, se destacan las vías y direcciones del transporte público 

mediante líneas de color rosa, mientras que las rutas de ciclismo están marcadas 

en azul claro. Además, se identifican las principales vías cercanas al sector de San 

Joaquín. A continuación, se enumeran algunas de estas vías principales: 

● Avenida Bolivariana. 

● Avenida San Juan (Calle 44). 

● Carrera 70.  

● Circular 1.   

● Carrera 65.  

● Carrera 66B. 

 



 
Ilustración 4.  Vías y trayectos del transporte público del Sector San Joaquín  

Fuente: (Mapas Medellín- MapGis , 2024) 

 

Dada la excelente accesibilidad a los medios de transporte público en la zona, como 

lo señala en la Encuesta Nacional de Calidad de Vida ECV, Laureles es reconocido 

por su buena cobertura y calidad de transporte público. La gráfica muestra que los 

residentes de este barrio perciben positivamente la calidad del transporte público en 

comparación con otros barrios (Alcaldía de Medellín, 2023). 

 

 



Ilustración 5. Cobertura y calidad del transporte público de Laureles. 

 Fuente: (Alcaldía de Medellín, 2023) 

 

Otros de los factores a analizar para la elección de localización del edificio también 

se basaron en su proximidad a los servicios fundamentales, tales como educación, 

salud, seguridad y espacios públicos recreativos. A continuación, se presenta una 

tabla que detalla los principales equipamientos públicos ubicados en el sector San 

Joaquín y un mapa donde se visualiza la ubicación de estos. 

 

Tabla 2. Equipamientos públicos del sector San Joaquín  

 

Fuente: (Departamento administrativo de planeación, 2019) 

 



 
Ilustración 6. Equipamientos públicos sector San Joaquín  

Fuente: (Departamento administrativo de planeación, 2019) 

 

Dado el valor que le atribuyeron los encuestados a las áreas verdes, se buscó en el 

sector San Joaquín si presentaba alguna zona que podría cumplir con esta 

necesidad, y se encontró que dentro de los espacios público que brinda este sector 

cuenta con parque llamado San Joaquín, es por esto por lo que se revisa la 

posibilidad de ubicar el edificio a proximidad de este parque como se muestra en la 

siguiente imagen, como parte de nuestra consideración en la selección de la 

ubicación.  

 



 
Ilustración 7. Análisis de la ubicación y los parques cercanos en la zona de San Joaquín. 

 Fuente: (Google Maps , 2024) 

  

A pesar de estas preferencias urbanas, es notable que la mayoría de los 

encuestados prioriza zonas residenciales tranquilas al seleccionar su lugar de 

vivienda. Según el plan de ordenamiento territorial este sector de San Joaquín- 

Laureles en los resultados de usos generales del suelo urbano, el aprovechamiento 

e intensidad de uso presenta una categoría de área de baja mixtura, y como 

subcategoría áreas predominante residenciales, áreas y corredores de media 

mixtura, lo que indica que es una zona tranquila porque predomina la zona 

residencial, sin dejar de la a sus alrededores zonas de alto comercio.   

A continuación, podemos observar la síntesis que realiza la alcaldía de Medellín del 

diagnóstico socioeconómico, salud, educación, recreación y deporte en la comuna 

11- Laureles-estadio, lo que contrarresta que esta comuna cumple con los requisitos 

y especificaciones que encuentran importante según el estudio de mercado para la 

selección de la localización.   



  

Ilustración 8. Síntesis del diagnóstico en salud, educación, recreación y deporte de la comuna 11 Laureles - 
Estadio  

Fuente: (Departamento administrativo de planeación DAP , 2020) 



 
Ilustración 9.Sintesis del diagnóstico socioeconómico de la Comuna 11 - Laureles Estadio  

Fuente: (Departamento administrativo de planeación DAP , 2020) 

 
Ilustración 10. Síntesis del diagnóstico en salud, educción, recreación y deporte de la comuna 11 Laureles – 

Estadio.  

Fuente: (Departamento administrativo de planeación DAP , 2020) 

  



Actualmente, a la hora de escoger una vivienda como residencia se analiza un 

indicador y es el de calidad de vida, es por esto que se realiza una investigación 

respecto a si este sector brinda calidad de vida a su población. Según el índice de 

multidimensional de condiciones de vida, la comuna laureles está catalogada como 

la segunda comuna con mayores condiciones de vida, como se observa en la 

siguiente ilustración, es una ubicación potencial para la ubicación del edificio por 

este indicador.  

 

 
Ilustración 11. Índice de multidimensional de condiciones de vida del sector Laureles.  

Fuente: (Alcaldía de Medellín, 2020) 

Finalmente, se realiza la elección de ubicar el edificio en el sector san Joaquín, 

teniendo en cuenta que es un sector que cumple con cada uno de los requerimientos 

y necesidades de la población.  

 

Basándonos en toda esta información, llevamos a cabo una búsqueda exhaustiva 

de posibles lotes vacíos en San Joaquín, Laureles. Sin embargo, descubrimos que 

es una zona donde la construcción está bastante desarrollada y no se encuentran 

opciones de lotes vacíos, lo que nos llevó a dirigir nuestra búsqueda hacia casas en 

venta para posible compra, demolición de esta y construcción. Exploramos diversas 

plataformas de venta de viviendas, incluyendo Metro cuadrado, Finca Raíz, OLX, 



Properati, Espacio Urbano, así como diferentes inmobiliarias como Alberto Raíz, 

Arrendamientos Santa Fe, Habitamos Propiedad Raíz, entre otras. 

 

Luego de realizar la búsqueda pertinentes y consultas, finalmente encontramos una 

posible vivienda a través de Finca Raíz. Esta propiedad está ubicada en una zona 

estratégica, con fácil acceso a los equipamientos básicos públicos del sector, al 

transporte público, zonas verdes como el parque San Joaquín y establecimientos 

de industria y comercio de la zona. 

 

  

  

Ilustración 12. Ubicación del lote seleccionado para la construcción del edificio.  

Fuente: (Google Maps , 2024) 

 

La vivienda seleccionada de la página finca raíz, se encuentra en la carrera 66b y 

circular 6ta, en el barrio San Joaquín- Laureles, cuenta con 148m2 de área privada 

y un precio por metro cuadrado de $3.344.594 /m2 según la página web, en la 

siguiente ilustración se encuentra las especificaciones de la vivienda que brinda la 

página:  



  

Ilustración 13. Especificaciones de la vivienda ubicada en el lote de interés. Fuente: (Finca Raiz , 2024) 

Luego, de seleccionar esta vivienda nos dirigimos a Google Maps, para verificar la 

ubicación de la vivienda y visualizar una imagen de referencia de la misma, 

obtuvimos las siguientes imágenes de la vivienda en venta, y también obtuvimos 

información de las coordenadas, información necesaria para ingresarla en el POT y 

obtener los alineamientos urbanísticos.  

  

 
Ilustración 14. Vivienda seleccionada para realizar la construcción. 

 Fuente: (Google Maps , 2024) 

Además, de las coordenadas e imagen de la vivienda, en Google Maps obtuvimos 

la posible área intervenir con la función de medición que brinda la pagina web, para 

la construcción el área del lote sería 183,08 m2 aproximadamente y perímetro de 

63,41m, como se encuentra delimitado en la siguiente figura.  

 



 
Ilustración 15. Área para intervenir para la construcción del edificio.  

Fuente: (Google Maps , 2024) 

Finalmente, se busca en POT con la ubicación o coordenadas la normativa y 

alineamientos urbanísticos que debe tener el edificio para la construcción.  

 

Información obtenida en el pot  

Luego de ingresar la ubicación del lote seleccionado POT de Medellín, entrega una 

amplia información técnica de la reglamentación o normativas urbanas que rigen 

dicho lote. A continuación, se realiza una muestra de la información más relevante 

y necesaria de los parámetros que se requieren del POT para la construcción del 

edifico tipo Loft en esta zona.  

El área del lote es de 307m2 según la selección realizada en el POT, como podemos 

observar en la siguiente ilustración:  



 

Ilustración 16. Área del lote a intervenir para la construcción del edificio.  

Fuente: (MapGis-Plan de ordenamiento territorial , 2024) 

El área construida ofrece una visión detallada de la distribución y la intensidad de la 

actividad edificada en un determinado lugar, siendo una herramienta invaluable para 

los planificadores, arquitectos y autoridades locales en la toma de decisiones 

urbanísticas. EL POT entrega el área mínima construida según el número de 

alcobas que tendrá el apartamento, como en este caso son dos alcobas el área 

mínima es de 45m2.  

 

Ilustración 17. Área mínima construida de vivienda. 

 Fuente: (Plan de ordenamiento territorial , 2024) 

El índice de ocupación es una variable muy importante establece las pautas para la 

utilización del suelo, determinando la proporción máxima de terreno que puede ser 



ocupada por construcciones, infraestructuras y espacios abiertos. El índice de 

construcción es el 60% del área neta del lote.  

 

Ilustración 18. Índice de construcción.  

Fuente: (Plan de ordenamiento territorial , 2024) 

El POT entrega el aprovechamiento que se puede tener en lote seleccionado 

densidad de 290 Viv/Ha, y según la normativa urbanística la altura puede ser 

variable. Debido a que este proyecto no es para espacio publico no se tiene en 

cuenta la reglamentación de las cesiones urbana de los espacios públicos.   

 

 

Ilustración 19. Tabla de aprovechamiento y Cesiones Urbanas.  

Fuente: (Plan de ordenamiento territorial , 2024) 



 

Ilustración 20. Resumen o consolidación de especificaciones técnicas del lote CN4  

 Fuente:  (MapGis-Plan de ordenamiento territorial , 2024) 

El POT entrega las restricciones de áreas y frentes mínimos para este lote, como 

es un apartamento bifamiliar, entonces el lote cuenta con un frente mínimo de 6m 

y un área mínima de 60 a 72 m2.  

 

Ilustración 21. Áreas y frentes mínimos de lote para tratamientos de Consolidación y Conservación.  

Fuente: (Plan de ordenamiento territorial , 2024) 

El edificio contara con parqueaderos privados y públicos, es por esto que se busca 

la información de la relación del número de celdas de parqueadero y número de 

apartamentos, para obtener celdas de estacionamiento exigidas según los 

requerimientos del edificio.  



 

Ilustración 22. Estacionamiento para uso.  

Fuente: (Plan de ordenamiento territorial , 2024) 

El suelo de ese lote se clasifica como suelo urbano, como podemos observa en la 

siguiente ilustración:  

 

Ilustración 23. Clasificación del suelo para el lote a intervenir en el sector San Joaquín.  

Fuente: (Mapas Medellín- MapGis , 2024) 

Usos generales del suelo en el lote seleccionado es una zona de baja mixtura, área 

predominante residencial, es decir que la ubicación según el POT es apta para la 

construcción de un edificio residencial.  



 

Ilustración 24. Usos generales del suelo en el lote seleccionado. 

 Fuente: (MapGis-Plan de ordenamiento territorial , 2024) 

En la zona seleccionada no se presentan amenazas avenidas torrenciales, 

inundaciones y movimientos en masa, como se muestra en la siguiente ilustración: 

 

Ilustración 25. Restricciones por amenaza y riesgo  

Fuente: (MapGis-Plan de ordenamiento territorial , 2024) 
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