ANEXO 3. ESTUDIO TECNICO

Localizacion

Inicialmente se realiza un analisis de los resultados obtenidos en el estudio de
mercado, de la zona en la que estan interesados en residir. Entre los hallazgos se
destaca que el 66% de los encuestados identifica la comuna Laureles Estadio como
la mas atractiva para establecer su residencia. Los sectores de Conquistadores,
San Joaquin, UPB y Bolivariana son los sectores mas apetecidos por la poblacion

segun el estudio de mercado, sefialados en la siguiente ilustracion:
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llustracion 1. Localizacion de sector laureles- San Joaquin

Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2020)

Es por esto que se define la ubicacion del edificio tipo loft en esta zona, pero
debemos tener en cuenta otros factores como lo son el transporte publico,
eguipamientos publicos, accesos a vias principales, zonas de comercio e industria,
para asi definir cual de los tres sectores mencionados anteriormente esta acorde a

lo que requiere la poblacién.



Por medio del estudio de mercado se define que uno de los factores principales para
determinar la localizacion es la a proximidad a zonas con alto comercio,
restaurantes y centros comerciales. En el siguiente mapa de Geo Medellin de la
pagina de la alcaldia se visualiza que el sector de San Joaquin- 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, papelerias, tiendas de carnicerias, tiendas de mascotas,
centro de estéticas, talleres de carros, ferreterias, 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 Joaquin, cumple
con los lineamientos respecto al factor de comercio, es por esto que se continla
revisando los deméas factores, para ver si este sector da respuesta a cada uno de
los requerimientos y necesidades de los encuestado, en cuanto a la ubicacién del

edificio.
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Illustracion 2. Puntos de industria y comercio en el sector San Joaquin - Laureles

Fuente: (Mapas Medellin- MapGis , 2024)



Ademas, de la importancia de las zonas cercanas al comercio, también se identifico
a partir de los resultados de las encuestas que otro factor que es significativo a la
hora de definir la ubicacién del apartamento de su interés es el transporte publico y
la cercania a las vias principales. En el siguiente mapa obtenido de la pagina de la
Alcaldia de Medellin se observa segun el Departamento administrativo de
Planeacion Territorial y Estratégica de la ciudad, que en esta zona se representa un
alto servicio de transporte publico, representadas de la siguiente manera: las lineas
fucsias simbolizan las rutas y recorridos del transporte publico como buses y buses
de ruta (integrado), el sistema integrado masivo (Metro de Medellin), representado
por la linea naranja (linea B), donde la estacidon de metro mas cercana que es
Suramericana. La linea azul representa la linea principal del metro, donde realiza

conexion con San a Antonio (linea A) (Mapas Medellin- MapGis , 2024).
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llustracion 3. Vias principales del sector San Joaquin

Fuente: (Mapas Medellin- MapGis , 2024)

En san Joaquin-laureles cuenta con un gran niumero de rutas de buses publicos, en

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

sector.



Tabla 1. Rutas de buses publicos

Nomenclatura de
buses Rutas

191 La Almeria Calle 35c, 86a2-86a100
193 Estacion Suramericana

193l Estacion Estadio Calle 47d, 7096

193l Estacion Estadio Colegio San Ignacio Carrera 70
305 Calle 53, 712-7194

190 La Almeria Calle 35¢c

304 C.C Santa Fe Balsos

195 Tax. Maya Estacion Santa Lucia
195I Calle 47d 872, Estacién Santa Lucia
C3 Unicentro Calle 33 Con Cra. 65d
302 Carrera 81 Con 42c

Fuente: Elaboracién propia

En el mapa adjunto, se destacan las vias y direcciones del transporte publico
mediante lineas de color rosa, mientras que las rutas de ciclismo estan marcadas
en azul claro. Ademas, se identifican las principales vias cercanas al sector de San
Joaquin. A continuacién, se enumeran algunas de estas vias principales:

e Avenida Bolivariana.

e Avenida San Juan (Calle 44).

e Carrera 70.

e Circular 1.

e Carrera 65.

e Carrera 66B.
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llustracion 4. Vias y trayectos del transporte publico del Sector San Joaquin

Fuente: (Mapas Medellin- MapGis , 2024)

Dada la excelente accesibilidad a los medios de transporte publico en la zona, como
lo sefiala en la Encuesta Nacional de Calidad de Vida ECV, Laureles es reconocido
por su buena cobertura y calidad de transporte publico. La grafica muestra que los
residentes de este barrio perciben positivamente la calidad del transporte publico en

comparacién con otros barrios (Alcaldia de Medellin, 2023).

&
80% 25 Cerca del 60% de los
w8 . habitantes de la
0, 2 .
60% . I comuna piensan que la
40% . o calidad del transporte
o =2 ] tblico es buena
20% %ﬂ % S o 2" I g
o o - v
0% -

Muy Mala Mala Aceptable  Buena  Muy Buena

W Cobertura del Transporte Plblico  mCalidad del Transporte Plblico



Ilustracion 5. Cobertura y calidad del transporte publico de Laureles.

Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2023)

Otros de los factores a analizar para la eleccion de localizacion del edificio también
se basaron en su proximidad a los servicios fundamentales, tales como educacion,
salud, seguridad y espacios publicos recreativos. A continuacién, se presenta una
tabla que detalla los principales equipamientos publicos ubicados en el sector San

Joaquin y un mapa donde se visualiza la ubicacion de estos.

Tabla 2. Equipamientos publicos del sector San Joaquin

COMUNA 10 - BARRIO SAN JUAQUIN Codigo 1104

Equipamientos Basicos Socales

Educacion

Salud

+ Universidad UPB
+ Institucion Educativa Mater Dei
Carlos

« Seccion Escuela

Obando Velazco

+« Centro de fracturas La 65

Equipamientos Basicos Comunitarios

+ Iglesia San Joaquin

+« Parroguia Madre del Verbo
Divino
Equipamientos de Seguridad y Convivend « Inspeccién de Policia- San|

Joaquin

2 Espacio Publico Existente

« Pargue de San Joaquin (Zonas

verdes y cancha deportiva

baloncesto/ fiitbaol)

+ Engicla parque San Joaquin
+ Estadio Atanasio Girardot

+ Parques del Rio

+ LaMacarena

Fuente: (Departamento administrativo de planeacién, 2019)
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Illustracion 6. Equipamientos publicos sector San Joaquin

Fuente: (Departamento administrativo de planeacion, 2019)

Dado el valor que le atribuyeron los encuestados a las areas verdes, se busco en el

sector San Joaquin si presentaba alguna zona que podria cumplir con esta
necesidad, y se encontré que dentro de los espacios publico que brinda este sector

cuenta con parque llamado San Joaquin, 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 consideracion en la seleccion de la

ubicacion.
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Illustracion 7. Analisis de la ubicacion y los parques cercanos en la zona de San Joaquin.

Fuente: (Google Maps, 2024)

A pesar de estas preferencias urbanas, es notable que la mayoria de los
encuestados prioriza zonas residenciales tranquilas al seleccionar su lugar de
vivienda. Segun el plan de ordenamiento territorial este sector de San Joaquin-
Laureles en los resultados de usos generales del suelo urbano, el aprovechamiento
e intensidad de uso presenta una categoria de area de baja mixtura, y como
subcategoria areas predominante residenciales, areas 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 continuacion, podemos observar la sintesis que realiza la alcaldia de Medellin del
diagnéstico socioecondémico, salud, educacion, recreaciéon y deporte en la comuna
11- Laureles-estadio, lo que contrarresta que esta comuna cumple con los requisitos
y especificaciones que encuentran importante segun el estudio de mercado para la

seleccién de la localizacion.
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llustracion 8. Sintesis del diagndstico en salud, educacion, recreacion y deporte de la comuna 11 Laureles -
Estadio

Fuente: (Departamento administrativo de planeacién DAP , 2020)



Dimension Economica

562 viviendas con
actividad comercial, hotet,
restaurante.

281 viviendas con actividad
industrial.

337 viviendas con servicios
sociales, comunales y
personales.

Existen aproximadamente

1.180 viviendas con algin
tipo de negocio.

Comuna 11 - Laureles Es-
tadio cuenta con 7.439 es-
tablecimientos de comer-
cio, un B,8% del total del
municipio de Medellin**.

4.945 unidades
productivas*®.

59,30% Servicios

31,40% Comercio

6,69% Industria

2,50% Equipamiento
0,09% Agricultura

0,01% Explotacion minas y
canteras"*.

llustracion 9.Sintesis del diagndstico socioecondmico de la Comuna 11 - Laureles Estadio

Fuente: (Departamento administrativo de planeacién DAP , 2020)

Dimensidn Social: Salud y proteccion social, educacion, recreacion

y deporte

Estado de afiliacién al sistema
de seguridad social en salud,
de los 121.678 habitantes:
536 no se encuentran afilia-
dos al régimen subsidiada de
sequridad social en salud y si
estan encuestados en el SIS-
BEEN.

3.464 no estan afiliados y no
estan encuestados en el SIS-
BEN.

5.514 estan afiliados al régi-
men subsidiado y tienen EPS.
70.421 estén afiliados al ré-
gimen contributivo como coti-
zantes y tiene EPS.

37.430 son beneficiarios del
régimen contributivo.

1.223 estan afiliados a regi-
menes especiales.

2.522 son beneficiarios del re-
gimenes especiales.

588 no saben o na respanden.

De los 121.678 habitantes
encuestados, 3.919 hombres
tienen algun tipo de limitacién
permanente, 4.792 mujeres
tienen algun tipo de limitacién
permanente.

8.711 personas con algin tipo
de Umitacién permanente en la
Comuna 11 - Laureles Estadio.

Illustracion 10. Sintesis del diagndstico en salud, educcion, recreacion y deporte de la comuna 11 Laureles -

Estadio.

Fuente: (Departamento administrativo de planeacién 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 investigacion
respecto a si este sector brinda calidad de vida a su poblacién. Segun el indice de
multidimensional de condiciones de vida, la comuna laureles esta catalogada como
la segunda comuna con mayores condiciones de vida, como se observa en la
siguiente ilustracion, es una ubicacion potencial para la ubicacién del edificio por

este indicador.

iNDICE MULTIDIMENSIONAL DE CONDICIONES DE VIDA**
0 70,31 —
(IMCV 2019) _‘

En 2019, el IMCY de Laureles — Estadio fue superior al de la Ciudad
(49,00), ubicandose como la segunda comuna de la ciudad con
mayores condiclones de vida.

DIMENSIONES IMCV DIMENSIONES
CON MAYOR IMCV
AVANCE CON MENOR
ol s & et Frt
= Movilidad I Capital fisico del hogar
w Medio ambiente ‘ﬁ\ Libertad y seguridad
mé::,l Ingresos reryCapital fisico del hogar

llustracion 11. Indice de multidimensional de condiciones de vida del sector Laureles.

Fuente: (Alcaldia de Medellin, 2020)

Finalmente, se realiza la eleccién de ubicar el edificio en el sector san Joaquin,
teniendo en cuenta que es un sector que cumple con cada uno de los requerimientos

y necesidades de la poblacion.

Basandonos en toda esta informacion, llevamos a cabo una blsqueda exhaustiva
de posibles lotes vacios en San Joaquin, Laureles. Sin embargo, descubrimos que
es una zona donde la construccion esta bastante desarrollada y no se encuentran
opciones de lotes vacios, lo que nos llevé a dirigir nuestra busqueda hacia casas en
venta para posible compra, demolicion de esta y construccion. Exploramos diversas

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



Properati, Espacio Urbano, asi como diferentes inmobiliarias como Alberto Raiz,

Arrendamientos Santa Fe, Habitamos Propiedad Raiz, entre otras.

Luego de realizar la busqueda pertinentes y consultas, finalmente encontramos una
posible vivienda a través de Finca Raiz. Esta propiedad est4 ubicada en una zona
estratégica, con facil acceso a los equipamientos basicos publicos del sector, al
transporte publico, zonas verdes como el parque San Joaquin y establecimientos

de industria y comercio de la zona.
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llustracion 12. Ubicacion del lote seleccionado para la construccion del edificio.

Fuente: (Google Maps , 2024)

La vivienda seleccionada de la pagina finca raiz, se encuentra en la carrera 66b y
circular 6ta, en el barrio San Joaquin- Laureles, cuenta con 148m2 de area privada
y un precio por metro cuadrado de $3.344.594 /m2 segun la pagina web, en la

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

pagina:
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Illustracion 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

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

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

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

obtener los alineamientos urbanisticos.

66b239Cq. 6

Illustracion 14. Vivienda seleccionada para realizar la construccion.

Fuente: (Google Maps, 2024)

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

la posible area intervenir con la funcion de medicion que brinda la pagina web, para

la construccion el area del lote seria 183,08 m2 aproximadamente y perimetro de

63,41m, como se encuentra delimitado en la siguiente figura.
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Ilustracién 15. Area para intervenir para la construccién del edificio.

Fuente: (Google Maps , 2024)

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

alineamientos urbanisticos que debe tener el edificio para la construccion.

Informacién obtenida en el pot

Luego de ingresar la ubicacion del lote seleccionado POT de Medellin, entrega una
amplia informacion técnica de la reglamentacion o normativas urbanas que rigen
dicho lote. A continuacion, se realiza una muestra de la informacién més relevante
y necesaria de los parametros que se requieren del POT para la construccion del

edifico tipo Loft en esta zona.

El &rea del lote es de 307m2 segun la seleccion realizada en el POT, como podemos

observar en la siguiente ilustracion:



O Restriccién por retiros a rios y quebradas
O Estructura Ecolégica

Ilustracién 16. Area del lote a intervenir para la construccidn del edificio.

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

El area construida ofrece una vision detallada de la distribucion 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
urbanisticas. EL POT entrega el area minima construida segin el niumero de

alcobas que tendr& el apartamento, como en este caso son dos alcobas el area
minima es de 45m2.

Articulo 370. Area minima construida de vivienda.

[‘ Sélo en desarrollo progresivo

| Todas las Tipologias | | Area Minima |
| Vivienda de una (1) alcoba (aparta estud || 30,00 m2 |
[ Vivienda de 2 alcobas Il 45,00 m2 |
| Niinoro de alcobas | Area minl:’npaopv'ar; vivienda || Area mti'r::‘a’lspa;a":vlonda
| Vivienda de 3 alcobas Il 54,00 m2 I 60,00 m2 |
| Vivienda de 4 alcobas 1 72,00 m2* IF 80,00 m2 |

|

Nota: La diferencia en areas para viviendas VIP de 3 y 4 alcobas respecto a las viviendas VIS y NO VIS,
obedece a razones de tipo econémico, ya que la tipo VIP al ser objeto de subsidio familiar de vivienda (SFV),
segun Decreto Nacional 075 de 2013, no podra superar 70 SMLMV o el tope de la valor estipulado por el
respectivo Plan Nacional de Desarrollo.

llustracién 17. Area minima construida de vivienda.

Fuente: (Plan de ordenamiento territorial , 2024)

El indice de ocupacion es una variable muy importante establece las pautas para la

utilizacién del suelo, determinando la proporcién maxima de terreno que puede ser



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

construccion es el 60% del area neta del lote.

indice de Ocupacion

CBML: 11040170026
[ Area (m2) I[ indice de Ocupacién |
60 % del area neta del lote. Para vivienda de tipologias
307.97 Uni, Bi y Trifamiliar, la ocupacién sera dada por la norma
de patios y vacios

llustracién 18. indice de construccién.
Fuente: (Plan de ordenamiento territorial , 2024)
El POT entrega el aprovechamiento que se puede tener en lote seleccionado
densidad de 290 Viv/Ha, y segun la normativa urbanistica la altura puede ser

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

cuenta la reglamentacion de las cesiones urbana de los espacios publicos.

Tabla de Aprovechamientos y Cesiones Urbanas

Aprovechamientos Cesiones Puablicas l
c“lbn de suelo para espacio p.(ablloo de (B i
P Y equip
Cédigo bésico. equipamientos
Poligono Densidad || ;o Ay Altura Vivienda ( ||Otros Usos m2/
Viatia m2! habitante|| 190m2para || % Area m2/ Qtros
indice de Neta Usos % /
por Construccion || Minima Vivienda Ic
za_cna_18 || 2000 || [ “variave || a0 |7 [T ][0 ][ 1 ]

Illustracidon 19. Tabla de aprovechamiento y Cesiones Urbanas.

Fuente: (Plan de ordenamiento territorial , 2024)



Illustracion 20. Resumen o consolidacidon de especificaciones técnicas del lote CN4
Fuente: (MapGis-Plan de ordenamiento territorial , 2024)
El POT entrega las restricciones de areas y frentes minimos para este lote, como
es un apartamento bifamiliar, entonces el lote cuenta con un frente minimo de 6m
y un area minima de 60 a 72 m2.

Tratamiento: Consolidacién Nivel 4

Articulo 341.  Areas y frentes minimos de lote para

tratamientos de Consolidacion y Conservacion.

Definicién Unifamiliar Bifamilar** Trifamiliar Multifamilar
Frente minimo (metros 6 6,00 0 9,00 6 8
Area minima (metros u 60 60,000 72,00 ” 72 H Mayor de 120,00

**En lotes destinados a vivienda bifamiliar, cuando cada vivienda se ubique en pisos diferentes, el frente minimo sera de seis metros (6,00
m.); en el caso de que ambas viviendas se desarrollen desde el primer piso, el frente minimo serd de nueve metros (9,00 m.) y el 4rea
minima requerida de setenta y dos metros cuadrados (72,00 m2). No sera admisible el fraccionamiento del lote y la edificacion se sometera
al Régimen de Propiedad Hori

Ilustracién 21. Areas y frentes minimos de lote para tratamientos de Consolidacién y Conservacidn.

Fuente: (Plan de ordenamiento territorial , 2024)

El edificio contara con parqueaderos privados y publicos, es por esto que se busca
la informacién de la relacién del nUmero de celdas de parqueadero y niamero de
apartamentos, para obtener celdas de estacionamiento exigidas segun los

requerimientos del edificio.



Articulo 364. Estacionamientos para uso

v Privados Visitantes
Estrato
| vehicwo || motos ||  venicuo || Motos |
3 17 7 1/4 1/4
Para la aplicacién de la anterior relacién, nimero de celdas de parg y nu de vivi , Se dera que el
corresponde a las celdas por generar y el denominador a las viviendas por oubnr con dicha obligacién.

Illustracion 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 ilustracion:
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O Normas volumétricas y de habitabilidad en suelo urbano
O Restriccion por amenaza y riesgo
O Restriceién por retiros a rios y quebradas
O Estructura Ecolégica
R1

DESCRIPCION vaLOR

Clasificacion del suela urbano.

Illustracion 23. Clasificacion del suelo para el lote a intervenir en el sector San Joaquin.

Fuente: (Mapas Medellin- MapGis , 2024)
Usos generales del suelo en el lote seleccionado es una zona de baja mixtura, area

predominante residencial, es decir que la ubicacion segun el POT es apta para la

construccion de un edificio residencial.
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llustracion 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 ilustracién:
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Illustracion 25. Restricciones por amenaza y riesgo

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