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Modelo Multi-propósito para el ordenamiento del territorio

Objetivo

Ser un instrumento para el seguimiento y la evaluación para la planificación del territorio, para lo cual:

• Determinar la capacidad de soporte del territorio.
• Establecer la viabilidad financiera de proyectos inmobiliarios.

Insumos

Simulación

Procesamiento y geo-procesamiento de información para 
obtener:

• Información sobre el estado del territorio.
• Identificación de lotes potenciales de desarrollo.
• Indicadores sociales, económicos y financieros de la 

ciudad.
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Esquema conceptual

Movilidad
Sostenibilidad 
del territorio

Desarrollo 
urbano

Condiciones 
socio-

económicas

Accesibilidad Protección 
ambiental

Entrada 
insumos

Desempeño de 
indicadores 

temáticos

Estado actual 
del territorio

Análisis de la 
capacidad de 

soporte

Demanda 
residencial y de 
otros usos

Construcción 
de modelos

Simulación de 
resultados

Dashboards 
integrados + 

reporte

Aplicación de 
la política

Fuente: el esquema fue tomado bajo modificaciones de: McElvaney, S. (2012). Geodesign. Case Studies and Urban Planning. Esri: New York.

Esta propuesta parte de un enfoque de 
sostenibilidad del territorio, en la cual se 
encuentran inmersas varias temáticas a 
ser abordadas. Teniéndose en cuenta los 
siguientes módulos:

• Lotes potenciales de desarrollo.
• Batería de seguimiento al territorio.
• Capacidad de soporte.
• Simulación financiera.



Lotes 

potenciales de 

desarrollo
• Metodología línea de base
• Actualización histórico



ZONA 4
100%

1622,62 ha

MALLA VIAL
27%

440,86 ha

ZONA 4
73%

1181,76 ha
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Metodología Lotes potenciales de desarrollo



ZONA 4
73%

1181,76 ha

ESPACIO PÚBLICO

7%
111,28 ha

ZONA 4
66%

1070,48 ha
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Metodología Lotes potenciales de desarrollo



ZONA 4
66%

1070,48 ha

EQUIPAMIENTOS

12%
194,71 ha

ZONA 4
54%

875,77 ha
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Metodología Lotes potenciales de desarrollo



ZONA 4
54%

875,77 ha

LOTES CON 
ALTURA MAYOR O 

IGUAL A 4 PISOS

14%
219,40 ha

ZONA 4
40%

656,37 ha
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Metodología Lotes potenciales de desarrollo



ZONA 4
40%

656,37 ha

URB. CERRADAS 
CON REG. DE 
PROPIEDAD 

HORIZONTAL

2%
19,29 ha

ZONA 4
38%

637,08 ha
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Metodología Lotes potenciales de desarrollo



ZONA 4
38%

637,08 ha

PREDIOS CON 
REG. DE 

PROPIEDAD 
HORIZONTAL

14%
235,30 ha

ZONA 4
24%

401,78 ha
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Metodología Lotes potenciales de desarrollo



ZONA 4 – CON 
POTENCIAL DE 
DESARROLLO

24% EQUIVALENTE A       
401,78 ha

ZONA 4 – SIN 
POTENCIAL DE 
DESARROLLO

76% EQUIVALENTE  
A 1220,84 ha
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Metodología Lotes potenciales de desarrollo



Lotes 

potenciales de 

desarrollo
• Metodología línea de base
• Actualización histórico



Modelo Multi-propósito para el ordenamiento del territorio

Metodología Lotes potenciales de desarrollo

Lo anterior permitió definir la metodología para la identificación de lotes potenciales de desarrollo para la 
revisión y ajuste del Plan de Ordenamiento Territorial (Acuerdo 48 de 2014). Buscando tener un histórico 
de esta información, se:

• Definió una metodología para incorporar descartar lotes de la línea de base usando como criterios el 
área construida y el número de pisos.

• Se empezó un ejercicio de descarte de lotes desde el año 2012.
• Construyó un tablero de control para un análisis y visualización más sencilla. 





Capacidad de 

soporte
• Batería para el seguimiento 

al territorio
• Capacidad de soporte
• Análisis de atractividad
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Batería para el seguimiento al territorio

• Con la propuesta de capacidad de soporte se plantea la 
necesidad de tener una batería de indicadores que permitan 
conocer como se viene transformando el territorio.

• Esta configuración se reconoce que es de carácter 
multidimensional, en donde intervienen variables que den 
cuenta sobre:

• Vivienda y población.
• Estado del territorio.
• Suelo potencial.
• Espacio público.
• Equipamientos.
• Movilidad.
• Economía.
• Servicios públicos.
• Índice de capacidad de soporte.
• Índice de capacidad funcional.

Capacidad de soporte
Capacidad funcional
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Batería para el seguimiento al territorio

Vivienda y 
población
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Batería para el seguimiento al territorio

Estado del 
territorio
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Batería para el seguimiento al territorio

Suelo 
potencial de 
desarrollo
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Batería para el seguimiento al territorio

Espacio 
público
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Batería para el seguimiento al territorio

Equipamientos
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Batería para el seguimiento al territorio

Movilidad
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Batería para el seguimiento al territorio

Economía
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Batería para el seguimiento al territorio

Servicios 
públicos
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Batería para el seguimiento al territorio

Índice de 
capacidad 
funcional





Capacidad de 

soporte
• Batería para el seguimiento 

al territorio
• Capacidad de soporte
• Análisis de atractividad
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Capacidad de soporte

Uno de las herramientas utilizadas para la planificación del territorio es el índice de capacidad de soporte 
(ICS). El cual permite:

• Evaluar cómo el modelo de ocupación de la ciudad –como un fenómeno multidimensional–.

• Determinar la disposición y capacidad que tiene un territorio en albergar a la población actual y futura
bajo condiciones adecuadas de habitabilidad.

• Dar cuenta del avance en su desarrollo como resultado de las transformaciones físico-espaciales.
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Esquema conceptual Índice de capacidad de soporte

Para el cálculo de este índice es utilizada la técnica estadística de componentes principales, esta permite la reducción de la dimensionalidad de un 
conjunto de variables a través de la explicación de la mayor variabilidad en los datos en un solo valor o índice.



Modelo Multi-propósito para el ordenamiento del territorio

Índice de capacidad de soporte

Índice de 
capacidad de 
soporte

Fuente: cálculos realizados por el Departamento Administrativo de Planeación de Medellín, -DAP-.
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Análisis de atractividad: forma de cálculo

• Se toma como variable respuesta o variable a ser explicada, las áreas de intervención estratégica (AIE).

• Como variables explicativas son utilizadas:

• El precio del metro cuadrado.
• El estrato socio-económico.
• Saturación del territorio.
• Indicadores de espacio público y equipamientos.
• Características físico-espaciales de la ubicación (estado de las vías, topografía, jerarquía).

• Se simulan los macroproyectos de río con polígono de tratamiento de Renovación las Unidades de
Actuación Urbanística y en el resto de la ciudad los lotes potenciales de desarrollo. Ambas unidades de
análisis se van consumiendo aleatoriamente año a año colocando como tope en cada año las proyecciones
de la población de Bio2030.
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Análisis de atractividad: supuestos

• Se mantiene la composición de habitantes por vivienda por estrato de 2013 extraídos de la Encuesta de
Calidad de Vida de Medellín.

• La construcción de viviendas anuales es del 60% para los estratos 1, 2 y 3 y del 40% para los estratos 4, 5 y
6, y se supone que los estratos asignados a cada lote en la base catastral no se modifican.

• Se considera la edificación de viviendas de interés prioritario (VIP) y viviendas de interés social (VIS) como
viviendas adicionales orientadas a contrarrestar el déficit habitacional, en los polígonos con tratamiento
de desarrollo y renovación.

• Con ese tope de población no se consideran los ciclos de la economía que pueden modificar la dinámica
inmobiliaria.

• No se tienen en cuenta factores institucionales como la mayor facilidad de realizar los macroproyectos que
pueden hacer que cambie la tendencia considerablemente a ese lugar.
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Análisis de atractividad: consumo de lotes

Fuente: cálculos realizados por el Departamento Administrativo de Planeación de Medellín, -DAP-.

2014
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Análisis de atractividad: consumo de lotes

Fuente: cálculos realizados por el Departamento Administrativo de Planeación de Medellín, -DAP-.

2015 2020
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Análisis de atractividad: consumo de lotes

Fuente: cálculos realizados por el Departamento Administrativo de Planeación de Medellín, -DAP-.

2025 2030
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Análisis de atractividad: estimativo viviendas

Fuente: cálculos realizados por el Departamento Administrativo de Planeación de Medellín, -DAP-.
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Análisis de atractividad: estimativo obligaciones 
urbanísticas

Fuente: cálculos realizados por el Departamento Administrativo de Planeación de Medellín, -DAP-.
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Análisis de atractividad: estimativo venta de 
derechos de construcción y desarrollo

Fuente: cálculos realizados por el Departamento Administrativo de Planeación de Medellín, -DAP-.
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Análisis de atractividad: interacción venta y transferencia 
de derechos de construcción y desarrollo

Fuente: cálculos realizados por el Departamento Administrativo de Planeación de Medellín, -DAP-.



Modelo Multi-propósito para el ordenamiento del territorio

Análisis de atractividad: interacción venta y transferencia 
de derechos de construcción y desarrollo

Fuente: cálculos realizados por el Departamento Administrativo de Planeación de Medellín, -DAP-.



Modelo Multi-propósito para el ordenamiento del territorio

Análisis de atractividad: estimativo otros usos

Fuente: cálculos realizados por el Departamento Administrativo de Planeación de Medellín, -DAP-.



Modelo Multi-propósito para el ordenamiento del territorio

Análisis de atractividad: estimativo consumo 
servicios públicos

Fuente: cálculos realizados por el Departamento Administrativo de Planeación de Medellín, -DAP-.



Modelo Multi-propósito para el ordenamiento del territorio

Análisis de atractividad: estimativo parqueaderos 
por cada 100 mil habitantes

Fuente: cálculos realizados por el Departamento Administrativo de Planeación de Medellín, -DAP-.



Simulación 

financiera




