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1. INTRODUCCIÓN 

1.1 Presentación del Área de Revitalización Económica (ARE) Vía Primavera 

El presente, constituye el documento técnico de soporte de la propuesta de operación del proyecto Área de 

Revitalización Económica ARE Vía Primavera, presentada por la Corporación Vía Primavera en el marco de la 

άLb±L¢!/Ljb 59 /hb±h/!¢hwL! t¨.[L/! t!w! [! !{h/L!/Ljb 9b [! /h!5aLbL{¢w!/Ljb 59[ #w9! 59 

w9±L¢![L½!/Ljb 9/hbjaL/! !w9 ±L! twLa!±9w!έΦ 

Las Áreas de Revitalización Económica son un instrumento del Plan de Ordenamiento Territorial (POT), en el 

cual se definen los instrumentos de gestión y financiación dirigidos a lograr la obtención de los recursos 

necesarios para la ejecución, la mejora de infraestructuras y gestión del espacio público. 

Este enfoque tiene como objetivo materializar la distribución equitativa de cargas y beneficios del desarrollo 

territorial. 

En este caso, se aplica específicamente al sector de Vía Primavera, en el que somos actores directos, 

interesados y principales aportantes a través de nuestra dinámica comercial y de la inversión destinada al 

desarrollo de nuestras actividades económicas. 

Vía Primavera es un corredor peatonal y comercial localizado en la Carrera 37 entre las calles 8 y 10, en el barrio 

El Poblado, Comuna 14 de Medellín. 

Su consolidación como calle de moda de autor, diseño especializado, gastronomía y entretenimiento de alto 

perfil la convierte en un activo urbano estratégico dentro del ecosistema Provenza - Parque Lleras - Poblado 

Centro. 

El objetivo del Documento Técnico de Soporte -DTS- es establecer lineamientos técnicos, normativos, 

operativos, financieros y estratégicos para la operación, administración y sostenibilidad del ARE Vía Primavera, 

consolidando un modelo de gestión concertado público-privado que posicione el corredor como referente 

internacional de moda de autor y diseño especializado. 

El presente documento constituye el soporte técnico para la evaluación, validación y eventual aprobación del 

Área de Revitalización Económica (ARE) Vía Primavera por parte de las entidades competentes del Distrito de 

Medellín. 

Este documento se enmarca en lo dispuesto por el Plan de Ordenamiento Territorial de Medellín y en el 

Decreto 0667 de 2022, mediante el cual se reglamenta la gestión del espacio público en las Áreas de 

Revitalización Económica (ARE) y se establecen los lineamientos para su estructuración, implementación, 

ejecución y seguimiento. 
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1.2 Justificación 

La relevancia del ARE se sustenta en cinco condiciones convergentes: 

(i) cambio del perfil de usuario hacia visitantes internacionales y consumidores de mayor gasto; (ii) mezcla 

comercial diferencial, con 50% de establecimientos asociados a moda y retail; (iii) consenso reportado 

sobre la condición peatonal del corredor; (iv) necesidad de gestión unificada para espacio público, 

seguridad, eventos, sostenibilidad, curaduría comercial y convivencia; y (v) potencial de generación de 

recursos no tributarios mediante AEEP, patrocinios, programación y proyectos temporales. 

Como respaldo de las condiciones anteriormente expuestas, a continuación, se presenta la tabla de los 

establecimientos asociados al polígono de Vía Primavera, en la que se identifica su actividad comercial y 

ubicación. De manera complementaria, se incorpora el mapa correspondiente, con el propósito de visualizar 

su distribución espacial dentro del área propuesta para la implementación del ARE. 

Tabla 1. Establecimientos asociados al polígono de Vía Primavera 

CBML DIRECCION LOCAL COMERCIAL AREA_LOTE 

14180050001 CR 37 PARQUE DE 37 PARK 3055 

14180050002 CR 37 8A 04 38 PARK 

ANTONIO'S GELATO 

175 

14180050003 CR 37 8A 12 KREM 175 

14180050004 CR 37 8A 18 EL CUARTO 175 

14180050005 CR 37 8A 26 TROST OUTDOOR 175 

14180050006 CR 37 8A 32 BRIOCHELLY 

WANITTA 

175 

14180050007 CR 37 8A 40 CAFÉ QUINDIO 175 

14180050008 CR 37 8A 42 

CR 37 8A 46 

PRIMAVERA 175 

14180050009 CR 37 8A 54 CELESTINO 175 

14180050010 CR 37 8A 60 AZUL SELVA 175 

14180050011 CR 37 8A 68 MEDELLIN PERCHA 175 

14180050012 CR 37 8A 74 COCORA 175 

14180050013 CR 37 8A 82 CHIQUITA 

AGUA BENDITA 

175 

14180050014 CR 37 8A 88 FENTO 

CHIQUITA 

175 

14180050015 CR 37 8A 96 WEED BOUTIQUE 

MR BOHO 

175 

14180050016 CR 37 8A 102 HIJA MIA 175 

14180050017 CR 37 8A 110 ADIDAS 175 

14180050018 CR 37 8A 116 BROKEN CHAINS 175 

14180050019 CR 37 8A 124 ESSENCIAL 175 

14180050020 CR 37 8A 130 PLANETA WINGS 175 

14180050021 CR 37 8A 138 444 175 



9 

14180050022 CR 37 8A 154 

GELATERIA CAPRI ED. PROVENZA 

SASTRERIA LLERAS LIRIOS 

SOLUCION SASTRERIA 
318 

14180060001 CL 8 37 09 LA TIENDA DE YANA 95 

14180060002 CL 8 37 17 INMOBILIARIA LLERAS 86 

14180060003 CR 37A 7 70 MON & VELARDE 73 

14180060004 CR 37A 7 80 MON & VELARDE 71 

14180060005 CR 37A 7 78 MON & VELARDE 30 

14180120001 CR 37 8 05 TOTAL SPANISH 105 

14180120002 CR 37A 8 12 PUB ROCK 174 

14180120008 CR 37 8 67 BONHOMIA 167 

14180120009 CR 37 8 53 BONHOMIA 166 

14180120010 CR 37 8 37 
CORALINA 

TATTO VIDA MIA 166 

14180120011 CR 37 8 31 
LUXOR'S SPA DO OVER LAB 

ELEVATE 
166 

14180120012 

CR 37 8 15 

CR 37 8 17 

CR 37 8 19 

SOVENIRS SAFARI 

185 

14180130001 CL 8A 37 08 ICHIRAKU RAMEN 

MAGUEY 

164 

14180130010 CR 37 8A 83 MOMBASA 187 

14180130011 CR 37 8A 75 DISLICORES 

AFRODISIA 

185 

14180130012 CR 37 8A 61 LACOSTE 164 

14180130013 CR 37 8A 51 PISOS 164 

14180130014 CR 37 8A 37 PERGAMINO 164 

14180130015 CR 37 8A 29 
COLOMBIAN COFFIE CANALLA 

DROGUERIAS PURA 
164 

14180130016 CR 37 8A 15 PIZZAIOLO 164 

14180200001 

CL 9A 37 02 

CL 9A 37 08 

CR 37 9A 13 

FLORETTO 

EL JARDIN DE COLORES 246 

14180200011 CL 10 37 07 

CR 37 9A 29 

ED. POBLADO CALLE 10 250 

Nota. Información Suministrada por APP y Alcaldía de Medellin. 
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Imagen 1: Mapa de ubicación de los establecimientos asociados a l polígono de Vía Primavera 

Nota. El mapa representa la ubicación y distribución espacial de los establecimientos asociados dentro del área 

propuesta para la implementación del ARE Vía Primavera. 

La puesta en marcha de esta propuesta permitirá consolidar la Vía Primavera como la segunda ARE del Distrito 

de Medellín, aportando significativamente a la construcción de un modelo de ciudad más incluyente, resiliente 

y competitivo, en el que la gestión compartida del espacio público se convierta en un motor de transformación 

social y económica para todos. 

En este sentido, la implementación del ARE Vía Primavera se configura como una respuesta estructurada a las 

dinámicas actuales del territorio, orientada a garantizar su sostenibilidad, ordenamiento y consolidación como 

un corredor estratégico dentro del sistema urbano de la ciudad. 

1.3 Metodología 

La consolidación del presente documento integra información primaria y secundaria proveniente de diversas 

fuentes, incluyendo la revisión del instrumento de Aprovechamiento Económico del Espacio Público (AEEP) y 

la modelación de escenarios de crecimiento, la sistematización de información económica, el análisis de 

referentes nacionales e internacionales, la revisión de presentaciones realizadas a los diferentes actores, el 

análisis cualitativo de la vocación territorial, la formulación estratégica por dimensiones, así como la 

recopilación de información obtenida mediante encuestas, reuniones y demás espacios de participación. 

En los casos en que se identificaron diferencias entre las bases de datos consultadas, se priorizó la información 

más específica y actualizada para cada sección del documento.  

La metodología adoptada permite consolidar una lectura integral del territorio, garantizando la articulación 

entre el diagnóstico, la formulación estratégica y la estructuración del modelo del Área de Revitalización 

Económica (ARE), en concordancia con los lineamientos técnicos, normativos e institucionales que orientan la 

implementación del instrumento. 
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Tabla 2. Fuentes de información utilizadas en la construcción del DTS 

Tipo de 

información 
Fuente Alcance Uso en el documento 

Primaria Censo comercial del corredor 

46 establecimientos 

caracterizados 

Mezcla de usos, vocación 

económica y análisis comercial 

Primaria 

Universo ampliado de 

establecimientos 64 establecimientos 

Validación de actividad 

económica y estructura comercial 

Primaria Entrevistas a actores locales 60 entrevistas 

Percepción territorial, 

gobernanza y validación social 

Primaria Análisis predial 

148 matrículas 

inmobiliarias 

Caracterización física y 

económica 

Primaria 

Trabajo de campo y 

observación directa 

Recorridos técnicos 

del corredor 

Diagnóstico urbano, ambiental y 

espacial 

Primaria 

Ejercicios de participación y 

votación territorial 

Comerciantes y 

propietarios 

Consensos sobre peatonalización 

y gestión del corredor 

Primaria Modelación financiera AEEP 

Estimación 

económica ARE 

Escenarios de sostenibilidad 

financiera 

Secundaria 

Documentos técnicos ARE Vía 

Primavera 

Versiones previas 

DTS 

Consolidación de diagnóstico y 

formulación 

Secundaria Marco normativo POT, AEEP, ARE, PAU Lineamientos regulatorios 

Secundaria Información institucional 

Alcaldía de Medellín 

y entidades 

distritales Contexto urbano y normativo 

Secundaria 

Casos de referencia 

nacionales e internacionales 

Lastarria, Zona T, Rua 

Augusta, Rua 

Harmonia 

Benchmarking y formulación 

estratégica 

 

El desarrollo del diagnóstico y los objetivos asociados al mismo se presentan en el Capítulo 3, conforme a la 

estructura del Documento Técnico de Soporte. 

2. Antecedentes 

En el ámbito nacional, uno de los principales referentes de revitalización urbana es la ciudad de Bogotá, donde 

se han implementado los Distritos Especiales de Mejoramiento y Organización Sectorial (DEMOS). 

Estos instrumentos, de iniciativa privada, buscan complementar las intervenciones del Distrito Capital 

mediante acciones orientadas a mejorar, mantener, administrar y preservar las condiciones urbanas, 

ambientales y socioeconómicas del espacio público en zonas específicas de la ciudad. 
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La regulación de los DEMOS se estableció mediante el Decreto 540 del 21 de noviembre de 2018 y, desde su 

expedición, se han aprobado cuatro distritos especiales en Bogotá. 

A continuación, se presentan de manera sintética las experiencias desarrolladas: 

 5ƛǎǘǊƛǘƻ ǘǳǊƝǎǘƛŎƻ ȅ ŎǊŜŀǘƛǾƻ tŀǊǉǳŜ фо - Bogotá 

Aprobado mediante la Resolución 455 del 15 de noviembre de 2019, este distrito es administrado por la 

Asociación Amigos del Parque 93, entidad sin ánimo de lucro encargada de la gestión, mantenimiento y 

aprovechamiento económico del parque, en el marco de un contrato con el Departamento Administrativo 

de la Defensoría del Espacio Público (DADEP). 

Su propósito es promover el civismo, la cultura y el uso adecuado del espacio público mediante estrategias 

participativas y una programación cultural diversa e incluyente. 

 !ǎƻŎƛŀŎƛƽƴ ½ƻƴŀ wƻǎŀ - Bogotá 

Creada mediante la Resolución 238 del 8 de octubre de 2020, esta organización privada sin ánimo de lucro 

impulsa la corresponsabilidad comunitaria para optimizar las condiciones del espacio público en la Zona 

Rosa de Bogotá. 

Sus líneas de acción incluyen movilidad, seguridad, turismo, sostenibilidad ambiental, limpieza y dinamización 

comercial. 

 tŀǎŜƻ [ŀ [ǳȊΣ [ŀ DǊŀƴ aŀƴȊŀƴŀ - Bogotá. Esta iniciativa, aprobada por la Resolución 519 del 27 de diciembre 

de 2019, funciona bajo la figura DEMOS y tiene como objetivo fortalecer el bienestar social, con énfasis en 

la seguridad integral, la recuperación del espacio público y el desarrollo socioeconómico. 

 /ŜƴǘǊƻ LƴǘŜǊƴŀŎƛƻƴŀƭΣ Corpousaquen - Bogotá. Constituida mediante la Resolución 250 del 15 de octubre de 

2020, esta organización cívica sin ánimo de lucro fomenta la participación de empresas, ciudadanía y 

Estado para la construcción de un entorno urbano seguro, amigable y próspero. 

En conjunto, estas experiencias en Bogotá evidencian cómo los modelos de gestión articulada entre actores 

públicos y privados pueden incidir positivamente en la recuperación y dinamización del espacio público. 

En este contexto, Medellín ha avanzado en la adopción de un modelo propio de revitalización. A nivel distrital, 

la ciudad expidió el Decreto 0667 de 2022 con el fin de promover una gestión del espacio público más eficiente, 

participativa y sostenible, mediante la creación de las Áreas de Revitalización Económica (ARE). 

Estas áreas buscan articular a los distintos actores del territorio τsector público, privado y ciudadaníaτ 

alrededor de la recuperación, dinamización y sostenibilidad de zonas estratégicas de la ciudad. 

A finales de 2024 se formalizó la primera de estas iniciativas: el ARE Provenza. 

 !w9 tǊƻǾŜƴȊŀ ς Medellin. El Área de Revitalización Económica Provenza es una entidad sin ánimo de lucro 

que impulsa la articulación entre comerciantes, residentes, turistas y entidades distritales para consolidar 

un entorno urbano más atractivo, seguro, ordenado y dinámico, con una marcada vocación turística y 

cultural. 

Las experiencias descritas constituyen referentes relevantes para la implementación del Área de Revitalización 

Económica Vía Primavera, evidenciando la viabilidad de modelos de articulación público-privada orientados a 

la gestión, mantenimiento y aprovechamiento sostenible del espacio público en contextos urbanos de alta 

dinámica económica y turística. 
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3. DIAGNÓSTICO 

3.1 Presentación 

El presente diagnóstico corresponde al análisis integral del territorio definido para el Área de Revitalización 

Económica Vía Primavera, el cual tiene como propósito identificar las condiciones actuales del corredor, sus 

dinámicas urbanas, económicas, sociales, ambientales e institucionales. 

El diagnóstico se construye a partir de la caracterización del territorio, el análisis de las diferentes dimensiones 

y la identificación de problemáticas y oportunidades asociadas al funcionamiento del corredor. 

En este sentido, el diagnóstico integra la información correspondiente a la delimitación del polígono, la 

caracterización general del territorio y el análisis por dimensiones, como base para la formulación del modelo 

ARE. 

3.2 Objetivos 

Objetivo general 

Definir necesidades, oportunidades y restricciones del territorio para orientar una formulación operativa y 

financiera que permita implementar el ARE Vía Primavera bajo criterios de legalidad, sostenibilidad, identidad 

territorial, competitividad urbana y valor compartido. 

Objetivos específicos 

 5ŜƭƛƳƛǘŀǊ Ŝƭ ǇƻƭƝƎƻƴƻ !w9 ȅ ŘŜǎŎǊƛōƛǊ ǎǳ ǾƻŎŀŎƛƽƴ ǳǊōŀƴŀΣ ŜŎƻƴƽƳƛŎŀ ȅ ŦǳƴŎƛƻƴŀƭΦ 

 /ŀǊŀŎǘŜǊƛȊŀǊ ƭŀǎ ŘƛƳŜƴǎƛƻƴŜǎ ŦƝǎƛŎƻ-espacial, ambiental, social, cultural, económica, institucional y normativa 

del corredor. 

 LŘŜƴǘƛŦƛŎŀǊ ƻǇƻǊǘǳƴƛŘŀŘŜǎ ŘŜ !99tΣ ǇǊƻƎǊŀƳŀŎƛƽƴ ŎǳƭǘǳǊŀƭΣ ŀŎǘƛǾŀŎƛƻƴŜǎ ŘŜ ƳŀǊŎŀΣ ƳƻŘŀ ŘŜ ŀǳǘƻǊ ȅ ǎŜǊǾƛŎƛƻǎ 

complementarios. 

 5ŜǘŜǊƳƛƴŀǊ ǇǊƻōƭŜƳŀǎ ŎǊƝǘƛŎƻǎΥ ŀǳǎŜƴŎƛŀ ŘŜ ŎǳǊŀŘǳǊƝŀ ƛƴǘŜƎǊŀƭΣ ǘŜƴǎƛƻƴŜǎ ŘŜ ƻŎǳǇŀŎƛƽƴΣ ǊƛŜǎƎƻǎ ŘŜ 

seguridad, vacíos de información, presiones ambientales y necesidad de gobernanza formal. 

 CƻǊƳǳƭŀǊ ƭƛƴŜŀƳƛŜƴǘƻǎ ȅ ǳƴŀ ƳŀǘǊƛȊ ŘŜ ǇǊƻȅŜŎǘƻǎ ǉǳŜ ǇŜǊƳƛǘŀƴ ǳƴŀ ƻǇŜǊŀŎƛƽƴ ǇǵōƭƛŎƻ-privada concertada, 

medible y financieramente sostenible. 

3.3 Definición del polígono ARE 

El polígono propuesto para el Área de Revitalización Económica (ARE) Vía Primavera corresponde al corredor 

de la Carrera 37 tomando los predios hacia la carrera 36 y 37a entre calles 8 y 10, barrio El Poblado, Comuna 

14, Medellín. 

Se trata de una calle comercial abierta de escala peatonal, conectada funcionalmente con Parque Lleras, el ARE 

de Provenza, la futura operación especial urbana Palermo y el Parque Lineal La Presidenta, y localizada dentro 

de una centralidad turística y de consumo de alta visibilidad del suroriente de Medellín. 

La delimitación debe entenderse como polígono operativo desde sus diferentes dimensiones y no como simple 

perímetro inmobiliario. 
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Imagen 2. Localización general del polígono ARE 

 

Imagen 3. Localización específica del polígono ARE 
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3.3.1 Ficha técnica del polígono ARE 

Tabla 2. Ficha de delimitación del polígono ARE 

Variable Descripción técnica 

Nombre del ARE Área de Revitalización Económica Vía Primavera. 

Ubicación Carrera 37 entre calles 8 y 10, barrio El Poblado, Comuna 14, Medellín. 

Tipo de vía 
Peatonal en la condición actual de operación; calle comercial abierta 
de escala barrial-premium. 

Extensión lineal Aproximadamente 198 metros. 

Área de m² polígono   14.058 m² 

Ecosistema urbano inmediato 
Provenza, Parque Lleras, Parque Lineal La Presidenta, corredor 
turístico y gastronómico del Poblado Centro. 

Vocación principal 
Moda de autor, diseño especializado, gastronomía, cafés, ocio 
creativo, activaciones culturales/comerciales y experiencia urbana 
peatonal. 

 

 

Imagen 4. Delimitación del polígono ARE Vía Primavera sobre ortofotografía 

3.3.2 Alcance operativo del ARE 

La delimitación del Área de Revitalización Económica (ARE) debe entenderse como un polígono operativo para 

la gestión y administración del espacio público, y no únicamente como un perímetro inmobiliario. Su definición 

debe responder a criterios de funcionalidad urbana, accesibilidad, seguridad, convivencia y aprovechamiento 

sostenible del espacio público, garantizando la articulación entre las dinámicas económicas y el interés general. 

En este contexto, el ARE deberá identificar y delimitar con precisión las áreas susceptibles de autorización para 

el Aprovechamiento Económico del Espacio Público (AEEP), así como aquellos espacios que, por su función 

urbana, requieren condiciones especiales de protección, circulación o permanencia. Esta delimitación 

permitirá orientar la implementación de las diferentes modalidades de aprovechamiento económico sin 

afectar la movilidad, la accesibilidad universal ni la operación cotidiana del territorio. 
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Para ello, la delimitación operativa del área deberá estructurarse, como mínimo, a partir de los siguientes 

componentes: 

ǒ Áreas autorizables para el Aprovechamiento Económico del Espacio Público (AEEP). 

ǒ Áreas destinadas a la circulación peatonal libre y permanente. 

ǒ Accesos, rutas de evacuación y zonas de emergencia. 

ǒ Retiros, antejardines y demás franjas de protección. 

ǒ Frentes de establecimientos comerciales y sus zonas de interacción con el espacio público. 

ǒ Mobiliario urbano existente y áreas previstas para su localización. 

ǒ Espacios destinados a la programación temporal y transitoria de actividades, activaciones, 

intervenciones culturales y eventos. 

Esta delimitación constituye la base para la gestión integral del ARE, al proporcionar criterios claros para la 

autorización, administración, seguimiento y control de las actividades de aprovechamiento económico del 

espacio público, garantizando su compatibilidad con los objetivos de revitalización urbana y con la protección 

de los derechos colectivos asociados al uso y disfrute del espacio público. 

La delimitación y operación del Área de Revitalización Económica deberá ser compatible con lo establecido en 

el Plan de Ordenamiento Territorial de Medellín, en lo relativo a usos del suelo, tratamientos urbanísticos y 

disposiciones aplicables al polígono. 

 

 

Imagen 6. Delimitación catastral preliminar del polígono ARE Vía Primavera 

 

3.4 Caracterización general del territorio 

3.4.1 Ubicación 

Vía Primavera es un corredor urbano de vocación peatonal, comercial y gastronómica, ubicado sobre la carrera 

37 entre las calles 8 y 10, en el barrio El Poblado, comuna 14. Este corredor se ha consolidado como un 
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referente de moda de autor, diseño, gastronomía y experiencias urbanas, caracterizado por una alta afluencia 

de visitantes y una dinámica económica orientada a la moda, la cultura y el turismo 

 

 

Imagen 7. Localización del polígono ARE Vía Primavera en el contexto urbano de El Poblado 

3.4.2 Historia y evolución urbana del sector 

Vía Primavera surge en la segunda mitad del siglo XX dentro de la expansión residencial de El Poblado hacia el 

suroriente.  

Durante varias décadas predominó el uso habitacional de baja densidad, con casas unifamiliares y ambiente 

residencial de estratos medio-altos y altos.  

A partir de los años noventa se intensificó la transición hacia usos mixtos y, durante los años 2000, la llegada 

de diseñadores, emprendedores, boutiques y cafés consolidó el corredor como centro comercial a cielo 

abierto.  

El atributo diferencial de Vía Primavera es su identidad como cuna del diseño de autor en Medellín.  

Los insumos indican que, a inicios de los 2000, docentes, egresados, diseñadores y actores del ecosistema 

creativo instalaron entre 30 y 40 marcas de autor, transformando una calle residencial en un distrito de diseño 

local y moda independiente.  

La calle combina fachadas activas, vitrinas, vegetación, terrazas, comercio en primer piso y permanencia 

peatonal.  

Su escala corta favorece la legibilidad urbana y la experiencia caminable; sin embargo, esta misma condición 

exige operación rigurosa para evitar saturación, ocupaciones indebidas, pérdida de accesibilidad universal, 

impactos nocturnos y banalización de la identidad comercial.  

3.4.3 Proyectos cercanos identificados para posible conexión 

El Área de Revitalización Económica (ARE) Vía Primavera se encuentra estratégicamente ubicada dentro de un 

entorno con importantes procesos de transformación urbana y consolidación económica. Su localización 

permite establecer relaciones funcionales y de complementariedad con proyectos e instrumentos cercanos, 
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entre los que se destacan el ARE Provenza, el Parque Lleras, la Operación Urbana Especial Palermo y el Parque 

Lineal La Presidenta. 

La ubicación del ARE Vía Primavera no puede analizarse de manera aislada, ya que forma parte de un sistema 

urbano articulado que comparte dinámicas de movilidad, actividad comercial, oferta gastronómica, turismo y 

aprovechamiento del espacio público con estos sectores. En consecuencia, su planificación e implementación 

deben considerar dichas conexiones, promoviendo estrategias de integración física, funcional y programática 

que fortalezcan la competitividad y el posicionamiento del territorio. 

La siguiente figura ilustra la localización del ARE Vía Primavera y su relación con el ARE Provenza, la Operación 

Urbana Especial Palermo y los principales proyectos urbanos del entorno inmediato, evidenciando las 

oportunidades de articulación territorial y complementariedad entre estas intervenciones. 

3.4.4 Caracterización histórica y funcional 

 

Tabla 3. Caracterización histórica y funcional 

Componente Caracterización 

Uso original 
Sector residencial de alta renta con casas unifamiliares y 
baja densidad. 

Uso actual 

Distrito comercial y de servicios con presencia de moda 
de autor, boutiques, marcas internacionales, cafés, 
restaurantes, entretenimiento nocturno y alojamientos 
turísticos. 

Rol urbano 
Corredor creativo y comercial con vocación de destino 
turístico premium dentro de El Poblado. 

Perfil de visitantes 
Turistas nacionales e internacionales, consumidores de 
moda, creativos, nómadas digitales y público de alto 
gasto. Rescate del público local. 

Cambio de mercado 
Reporte de transición de 70% público local / 30% turistas 
a 10% local / 90% turistas extranjeros en el periodo 2023-
2025.  

Consenso reportado 
60 entrevistas: 98% no apoya la apertura vehicular y 2% la 
considera por una necesidad particular. 

 

Tabla 4. Estructura predial y de mercado reportada 

 

Indicador Dato disponible Lectura estratégica 

Matrículas inmobiliarias 148 
Base predial suficiente para una 
gobernanza con propietarios, 
operadores y comerciantes. 

Establecimientos de comercio en 
polígono ampliado 

64 
Ecosistema mayoritariamente 
comercial y turístico. 

Alojamientos turísticos 5 
Refuerzan demanda de visitantes 
internacionales y operación multi-
horario. 

Edificios de uso mixto 3 
Permiten integrar comercio, servicios, 
hospedaje y operación urbana. 
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Indicador Dato disponible Lectura estratégica 

Vivienda 1 

Confirma una transformación funcional 
casi total hacia usos económicos, sin 
excluir gestión de convivencia con 
residentes del entorno. 

Entrevistas a actores 60 
Base de validación cualitativa sobre 
expectativas y posición frente a la 
peatonalidad. 

No apoyo a apertura vehicular 98% 

El modelo debe priorizar consolidación 
peatonal, no retorno vehicular 
generalizado.  Solo existe un 
establecimiento en la zona que por su 
particularidad busca lo contrario. 

 

Tabla 5. Base predial y comercial del ARE Vía Primavera 
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Imagen 9. Predios vinculados al ámbito territorial del ARE Vía Primavera 

3.5 Análisis urbano 

El análisis urbano identifica tensiones y potenciales en ocho componentes:   dimensión físico-espacial, 

movilidad, espacio público existente, uso actual del espacio público, bienes de uso público y fiscales, 

infraestructura urbana, infracciones urbanísticas y equipamientos. El hallazgo central es que Vía Primavera ya 

opera como una high street peatonal de valor turístico y comercial, pero requiere curaduría, administración 

permanente, programación, control de ocupaciones, gestión ambiental, seguridad y un modelo financiero que 

convierta el valor privado generado en sostenibilidad del espacio público. 

     

Durante el desarrollo del estudio fue posible identificar las principales dinámicas urbanas, sociales, culturales 

y económicas que configuran este territorio, así como reconocer las relaciones funcionales que se generan 

entre el espacio público, las actividades comerciales y los diferentes actores que habitan y utilizan el sector. 

3.5.1 Dimensión físico espacial 

El Área de Revitalización Económica (ARE) Vía Primavera se localiza sobre la carrera 37, entre las calles 8 y 10, 

incluyendo los predios ubicados tanto en el costado oriental como occidental de esta vía. Su delimitación 

responde a las dinámicas funcionales, comerciales y urbanas que caracterizan el corredor, las cuales 

trascienden parcialmente los límites tradicionales del barrio El Poblado y configuran una unidad territorial con 

identidad y funcionamiento propios. 

El polígono cuenta con una superficie aproximada de 1,4 hectáreas que, aunque relativamente reducida en 

comparación con otros sectores comerciales de la ciudad, posee una alta relevancia estratégica debido a la 

concentración de actividades económicas, culturales, gastronómicas, del sector moda y turísticas que se 

desarrollan en su interior. Esta condición ha permitido consolidar el corredor como un espacio de encuentro y 

permanencia, reconocido por su capacidad de atraer residentes, visitantes y turistas en busca de experiencias 

asociadas al diseño, la creatividad, la gastronomía y el disfrute del espacio urbano. 

Desde la dimensión físico-espacial, Vía Primavera se caracteriza por una estructura urbana compacta y de 

proximidad, donde predominan los recorridos cortos, la mezcla de usos, las fachadas activas y una estrecha 

relación entre los espacios privados y el espacio público. La presencia de establecimientos comerciales abiertos 

hacia la calle, el uso frecuente de terrazas y la continuidad de la actividad urbana generan un entorno atractivo 

para la caminabilidad y el encuentro ciudadano. 
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La configuración espacial del corredor favorece una experiencia predominantemente peatonal, permitiendo 

que las actividades comerciales, culturales y gastronómicas se integren de manera directa con la dinámica del 

espacio público. Esta condición fortalece la permanencia de los usuarios, promueve la apropiación colectiva 

del territorio y contribuye a generar una percepción de vitalidad urbana durante amplios periodos del día y la 

noche. 

No obstante, durante los recorridos de reconocimiento realizados en el área de estudio se identificaron algunas 

condiciones físicas susceptibles de mejoramiento asociadas a la infraestructura peatonal. En determinados 

segmentos del corredor se evidencian andenes con signos de desgaste y deterioro físico derivados del 

envejecimiento natural de los materiales, intervenciones sucesivas sobre las superficies, alto tránsito peatonal 

y procesos de mantenimiento que han generado diferencias de nivel y discontinuidades puntuales en algunos 

tramos. 

Si bien estas situaciones no comprometen de manera significativa el funcionamiento general del corredor, sí 

representan oportunidades de intervención orientadas al mejoramiento de la accesibilidad, la comodidad y la 

seguridad de los peatones. La recuperación de superficies deterioradas, la adecuación de acabados, la 

eliminación de barreras físicas y la incorporación de criterios de accesibilidad universal permitirán fortalecer 

las condiciones de movilidad y mejorar la experiencia de los diferentes usuarios del espacio público. 

En términos generales, las condiciones físico-espaciales de Vía Primavera evidencian un corredor urbano 

consolidado, con una estructura favorable para la actividad económica y la interacción social, donde la escala 

humana, la proximidad entre usos y la alta calidad de las actividades presentes constituyen algunos de sus 

principales atributos urbanos. Estas características representan una base sólida para la implementación de 

estrategias de revitalización orientadas a fortalecer la competitividad territorial, mejorar la calidad del espacio 

público y garantizar la sostenibilidad urbana del corredor a largo plazo. 
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Imagen 10. El polígono ARE versus tratamiento urbano Z5_CN4_9 - Visor geográfico Mapgis 
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Imagen 11. El polígono ARE versus el Barrio el Poblado - Visor geográfico Mapgis 

 

 

3.5.2 Movilidad 

El corredor de la carrera 37, entre las calles 10 y 7, presenta una marcada predominancia de la movilidad 

peatonal, asociada principalmente a su configuración actual como vía cerrada al tránsito vehicular. Esta 

condición favorece el desarrollo de dinámicas de circulación segura, permanencia y apropiación del espacio 

público, consolidándolo como un entorno propicio para la interacción social, la actividad comercial y el disfrute 

ciudadano. Asimismo, la priorización del peatón contribuye a la generación de un espacio urbano más 

accesible, confortable y atractivo para residentes, visitantes y usuarios del sector.  

 

Imagen 12. Jerarquización vial - Visor geográfico Mapgis 

 

3.5.3 Espacio Público Existente 

El espacio público convencional del corredor es limitado, destacándose principalmente la zona verde asociada 

a la ronda de la quebrada La Presidenta (Parque Recreativo La Ocho). No obstante, la dinámica urbana del 

sector se soporta en una red de espacios de uso público conformada por la calzada peatonal, los andenes, los 

bordes de fachada, los accesos a los establecimientos comerciales, los antejardines y los elementos de 

vegetación urbana, los cuales, en conjunto, estructuran la experiencia espacial y funcional del corredor. 

La restricción del tránsito vehicular ha permitido que la vía trascienda su función tradicional de circulación para 

consolidarse como un espacio de encuentro, paseo, permanencia, consumo y disfrute ciudadano, favoreciendo 
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el desarrollo de actividades comerciales, gastronómicas y recreativas. En este sentido, la calle opera como una 

extensión del espacio público, constituyéndose en un escenario activo para la interacción social y la actividad 

económica. 

Adicionalmente, su proximidad a espacios urbanos de alta relevancia, como el Parque Lleras, Provenza y el 

Parque Lineal La Presidenta, fortalece la conectividad peatonal y funcional del corredor, integrándolo a una 

red de espacios públicos que potencian la movilidad, la permanencia y la atracción de visitantes dentro del 

sector. 

 

 

Imagen 13. Espacio público existente - Visor geográfico Mapgis 

 

Tabla 6. Componentes del espacio público existente 

Elemento Condición / función Lineamiento ARE 

Parque Recreativo La Ocho 
Principal espacio público existente, 

condición de zona verde 
Reverdecimiento, vinculación con el 

ARE   
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Elemento Condición / función Lineamiento ARE 

Calzada peatonal 
Principal superficie continua para 

circulación, permanencia y 
programación temporal. 

Priorizar circulación libre, 
accesibilidad universal y áreas AEEP 

reversibles. 

Andenes y bordes Soporte de acceso a locales, vitrinas y 
peatonalidad. 

No autorizar ocupaciones que 
reduzcan franja peatonal mínima ni 

bloqueen accesos. 

Antejardines y retiros 
Áreas de transición público-privada 

con presencia de terrazas y elementos 
comerciales. 

Regularizar según norma; evitar 
consolidar infracciones urbanísticas. 

Vegetación y sombra 
Árboles, macetas y cobertura vegetal 

que refuerzan identidad de calle 
verde. 

Plan de arbolado, mantenimiento, 
riego y paisajismo coherente. 

Accesos y nodos Puntos de ingreso desde calles 8 y 9, 
conexión con Provenza/Lleras. 

Instalar tótems, wayfinding, cámaras, 
información turística y señalética de 

distrito. 
 

3.5.4 Uso actual del Espacio Público 

El espacio público del corredor Vía Primavera se caracteriza por una intensa dinámica de uso asociada a la 

circulación peatonal, la permanencia, la oferta gastronómica, las terrazas, los cafés, las vitrinas comerciales, 

las activaciones de marca y las diferentes experiencias urbanas que se desarrollan en el sector. Estas 

actividades han consolidado el corredor como un destino de alto valor comercial, turístico y cultural. 

Durante los períodos de mayor afluencia, especialmente en horarios diurnos, fines de semana y temporadas 

de alta demanda, se incrementa la presión sobre las áreas de circulación peatonal, las zonas de permanencia 

y los frentes de fachada, generando la necesidad de establecer criterios claros para la organización y 

administración del espacio público. 

En este contexto, la ocupación del espacio público se encuentra estrechamente vinculada al desarrollo de 

actividades económicas que requieren una regulación técnica y una gestión integral, orientadas a garantizar 

un equilibrio entre el aprovechamiento económico del espacio público, la movilidad peatonal, la accesibilidad 

universal, la seguridad, la convivencia ciudadana y la calidad urbana del corredor. 

Tabla 7. Uso del espacio público y respuesta operativa 

Uso actual / potencial Riesgo si no se gestiona Respuesta ARE 

Mesas, sillas y terrazas 
Obstrucción de circulación, saturación 
y conflictos con peatones. 

Áreas demarcadas, permisos AEEP, 
mobiliario desmontable y control 
diario. 

Pop-ups y exhibidores 
Comercialización desordenada o 
pérdida de identidad. 

Curaduría de marcas, manual 
estético y calendario de rotación. 

Eventos, pasarelas, ferias 
Afectación de movilidad peatonal, 
ruido y seguridad. 

Plan de manejo de eventos, aforos, 
emergencias y horarios. 

Publicidad y pantallas 
Contaminación visual, exceso de 
estímulos e incumplimientos. 

Manual de señalética, publicidad 
exterior y estándares de diseño. 

Valet y micromovilidad 
Conflictos de acceso, ocupación 
indebida y congestión en bordes. 

Puntos definidos, señalización y 
control operativo. 
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3.5.5 Bienes de Uso Público y Fiscales 

Dentro del polígono del Área de Revitalización Económica (ARE) no se identifican bienes fiscales. En cuanto a 

los bienes de uso público, el área está conformada principalmente por la calzada peatonal, los andenes, las 

zonas de transición, los accesos y demás elementos que integran el espacio público y que, de acuerdo con la 

normatividad vigente y las condiciones del territorio, pueden ser susceptibles de aprovechamiento económico. 

Adicionalmente, dentro del área de influencia se encuentra el Parque Recreativo La Ocho. No obstante, debido 

a que corresponde a una zona de retiro de quebrada y cuenta con amplias áreas blandas de protección 

ambiental, sus condiciones físicas y normativas limitan significativamente la posibilidad de desarrollar 

actividades de aprovechamiento económico del espacio público, por lo que no se considera un espacio con 

potencial para la implementación de las estrategias contempladas en el presente ARE. 

Tabla 8. Bienes de uso público y fiscales 

Tipo Elemento identificado Necesidad técnica 

Bien de uso público 

El corredor de Vía Primavera se compone 
principalmente de la calzada peatonal y los 
andenes que estructuran el espacio público de 
circulación, permanencia y actividad comercial. 

Se requiere la confirmación oficial de áreas, 
secciones viales y delimitación precisa del 
espacio público, así como la definición de 
condiciones normativas para su ocupación y 
aprovechamiento económico. 

Elementos 
complementarios del 
espacio público 

Incluyen mobiliario urbano, iluminación, 
señalización, alcorques y arborización, los cuales 
contribuyen a la funcionalidad, seguridad y 
calidad ambiental del corredor. 

Es necesario realizar un inventario técnico que 
permita establecer el estado actual de estos 
elementos, su titularidad, condiciones de 
mantenimiento y requerimientos de 
intervención o reposición. 

Bien fiscal 

A partir de la revisión de los insumos disponibles, 
no se identifican de manera clara bienes fiscales 
específicos dentro del polígono del ARE. No 
obstante, pueden existir áreas o elementos 
susceptibles de esta clasificación que requieren 
validación técnica. 

Se debe realizar una consulta catastral, jurídica 
y cartográfica oficial para identificar la 
existencia de bienes fiscales dentro del área 
de intervención y establecer su régimen de 
uso, administración y posibles restricciones. 

 

3.5.6 Infraestructura Urbana 

El polígono del Área de Revitalización Económica (ARE) Vía Primavera, localizado en la carrera 37 entre las 

calles 8 y 9A, cuenta con infraestructura urbana básica conformada por redes de servicios públicos, sistema de 

iluminación, drenaje, elementos de soporte físico y mobiliario urbano que permiten el funcionamiento del 

corredor y el desarrollo de las actividades comerciales, gastronómicas y de servicios que allí se concentran. 

No obstante, el diagnóstico realizado evidencia la necesidad de implementar acciones de mejoramiento, 

renovación y organización de estos componentes, con el propósito de garantizar condiciones adecuadas de 

operación, accesibilidad universal, seguridad, confort y sostenibilidad del espacio público, en concordancia con 

la vocación económica y urbana del sector. 

Durante los recorridos técnicos efectuados en el territorio se evaluó el estado de conservación de los 

principales elementos que conforman el espacio público, entre ellos la calzada, los andenes, las jardineras, el 

mobiliario urbano y demás componentes asociados. Como resultado, se identificó que los elementos con 

mayor nivel de deterioro corresponden a los andenes y las jardineras, los cuales presentan patologías asociadas 

al desgaste por uso y al paso del tiempo, tales como agrietamientos, desniveles, fracturas, pérdida de material 

y deterioro parcial de sus componentes. Estas condiciones afectan la continuidad de los recorridos peatonales, 
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disminuyen la accesibilidad para personas con movilidad reducida y generan riesgos para los usuarios, además 

de impactar negativamente la calidad paisajística y la percepción del espacio público. 
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Imagen 14. Estado actual andenes y jardineras  

 

De manera paralela a los recorridos de diagnóstico, se realizó el levantamiento arquitectónico y planimétrico 

de la carrera 37, entre las calles 8 y 9A, con el fin de documentar de manera detallada las condiciones físicas 

del corredor. Este levantamiento incluyó la localización y caracterización de los principales elementos que 

conforman la sección vial, tales como cámaras de inspección (manholes), luminarias, bancas, sumideros, 

árboles, jardineras, señalización, redes de servicios y demás componentes del espacio público. La información 

obtenida constituye la base técnica para el diagnóstico del corredor y la formulación de las intervenciones 

propuestas. 
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Imagen 15. Levantamiento arquitectónico - Mobiliario urbano  

Como resultado del levantamiento realizado, se obtuvo el inventario de los elementos que conforman la 

sección vial y el mobiliario urbano existente en el corredor, el cual sirve como base para el diagnóstico de las 

condiciones actuales y la formulación de las intervenciones propuestas. 

ELEMENTO UNIDAD CANTIDAD 
SEÑALIZACION 

VERTICAL 
Unidad 3 

POSTE Unidad 9 

LUMINARIA Unidad 20 

BASURERA Unidad 2 

SUMIDERO Unidad 8 

ARBOLES Unidad 59 

ALCORQUES Unidad 42 

TOTEM O CARTELERA Unidad 2 

CAMARAS DE 
SEGURIDAD 

Unidad 2 

BANCAS Unidad 7 

ZONA BLANDA m2 364 

Imagen 16. Listado de mobiliario urbano polígono  
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Tabla 9. Infraestructura urbana estratégica 

 Condición esperada para ARE Intervención recomendada 

Pavimentos y superficies 
Continuidad, nivelación, accesibilidad 
universal y materialidad uniforme. 

Auditoría de pisos y programa de 
reparación por tramos. 

Iluminación 
Ambiente nocturno seguro y con 
identidad de distrito. 

Diseño lumínico, refuerzo de puntos 
oscuros y mantenimiento preventivo. 

Drenaje 
Evitar empozamientos en eventos y 
ocupaciones temporales. 

Revisión de pendientes, sumideros y 
protocolos de limpieza. 

Mobiliario 
Elementos removibles, coherentes y 
seguros. 

Manual de mobiliario ARE, 
homologación de mesas, sillas, 
sombrillas y módulos. 

Señalética y wayfinding 
Orientar visitantes y reforzar marca 
territorial. 

Tótems de acceso, mapas, normas de 
convivencia y directorio comercial. 

Tecnología 
Gestión de aforo, seguridad y 
medición de visitantes. 

Cámaras, contadores peatonales, 
wifi/eventos y QR de programación. 

 

3.5.7 Infracciones Urbanísticas 

Durante el análisis del polígono se identificaron diversas situaciones asociadas al uso y ocupación inadecuada 

del espacio público, principalmente relacionadas con la expansión de actividades comerciales hacia áreas no 

autorizadas, la instalación de mobiliario y elementos fijos sin la debida autorización, y la generación de 

afectaciones sobre la circulación peatonal y la accesibilidad. 

Entre las principales infracciones observadas se encuentran la construcción o adecuación de antejardines para 

uso comercial, la instalación de pérgolas, cerramientos, plataformas, jardineras, estructuras fijas y otros 

elementos que modifican las condiciones originales del espacio público o invaden áreas destinadas al tránsito 

de peatones, sin que medie la autorización correspondiente. 

Estas situaciones evidencian la necesidad de fortalecer los mecanismos de inspección, vigilancia y control, así 

como de establecer criterios técnicos y normativos claros dentro del modelo del Área de Revitalización 

Económica (ARE), que permitan regular el aprovechamiento económico del espacio público, recuperar las áreas 

ocupadas de manera irregular y garantizar el equilibrio entre la actividad económica, la movilidad peatonal, la 

accesibilidad universal, la seguridad y la calidad urbana del corredor. 
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Imagen 17. de infracciónes en Vía Priamvera  
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3.5.8 Equipamientos 

El polígono del ARE Vía Primavera no cuenta con equipamientos localizados directamente dentro de su 

delimitación. Sin embargo, en su área de influencia cercana se encuentran algunos equipamientos de 

relevancia para el funcionamiento del sector, entre ellos el equipamiento de culto correspondiente a la Iglesia 

de la Divina Eucaristía, así como el equipamiento de seguridad asociado a la Inspección de Policía 14B. 

 

Imagen 18. Equipamientos - Visor geográfico Mapgis 

Tabla 11.  Equipamientos y nodos funcionales 

Equipamiento / nodo Función para el ARE Acción recomendada 

Parque Lleras 
Nodo turístico y de entretenimiento 
que alimenta flujo peatonal. 

Conexión de rutas, señalética y 
programación complementaria. 

Provenza 
Ecosistema gastronómico y de ocio 
con experiencia ARE cercana. 

Coordinación de seguridad, eventos y 
marca de destino. 

Parque Lineal La Presidenta 
Soporte ambiental y corredor 
ecológico-paisajístico. 

Articulación de acciones ambientales, 
recorridos y mejoramiento de bordes. 

Alojamientos turísticos 
Fuente de visitantes internacionales y 
aliados de promoción. 

Convenios de promoción, mapas, 
agenda y paquetes de experiencia. 

Locales de moda y diseño 
Equipamiento económico-creativo 
ancla. 

Curaduría, pasarelas, pop-ups, 
directorio de autor y eventos. 
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Equipamiento / nodo Función para el ARE Acción recomendada 

Iglesia de la Divina Eucaristía 

Nodo patrimonial, cultural y de 
encuentro comunitario. Referente 
simbólico y articulador del espacio 
público. 

Activación cultural y turística, 
recorridos patrimoniales, iluminación 
arquitectónica, agenda cultural y 
articulación con eventos del sector. 

Inspección de Policía 14B 

 

Equipamiento institucional 

para soporte de seguridad, 

convivencia y percepción de 

control territorial. 

 

Fortalecimiento de presencia 
institucional, articulación con 
corredor seguro, gestión de 
convivencia, monitoreo y 
acompañamiento a eventos y 
dinámicas del ARE. 

 

3.5.8 Conclusiones 

El análisis urbano del Área de Revitalización Económica (ARE) Vía Primavera permite concluir que el corredor 

constituye un ámbito urbano consolidado, con una alta concentración de actividades comerciales, 

gastronómicas, culturales, turísticas y creativas, que le otorgan una condición estratégica dentro de las 

dinámicas urbanas del sector El Poblado.  

  

Las condiciones físico-espaciales evidencian un territorio con escala humana, mezcla de usos, fachadas activas 

y predominancia peatonal, elementos que favorecen la permanencia, apropiación ciudadana y articulación 

entre las actividades económicas y el espacio público.  

  

La configuración actual del corredor, caracterizada por la priorización del peatón y la restricción del tránsito 

vehicular, constituye una condición favorable para fortalecer la movilidad peatonal, la seguridad, la interacción 

social y el aprovechamiento ordenado del espacio público.  

  

El espacio público del ARE, aunque limitado en términos de áreas convencionales, funciona como una red 

integrada por calzada peatonal, andenes, bordes de fachada, antejardines y elementos ambientales que 

permiten el desarrollo de actividades comerciales, culturales y de permanencia ciudadana.  

  

Se identifican oportunidades de mejoramiento asociadas a la infraestructura urbana, principalmente en 

andenes, jardineras y elementos complementarios del espacio público, con el propósito de garantizar 

condiciones adecuadas de accesibilidad universal, seguridad, confort y calidad urbana.  

  

El análisis evidencia la necesidad de implementar mecanismos de regulación, administración y control del 

espacio público, orientados a garantizar el equilibrio entre el aprovechamiento económico del corredor y la 

protección de las condiciones de movilidad peatonal, accesibilidad, seguridad y convivencia ciudadana.  

  

Dentro del polígono del ARE no se identifican bienes fiscales; los elementos correspondientes al espacio público 

existente podrán ser objeto de aprovechamiento económico conforme a la normativa vigente y a las 

condiciones técnicas definidas para su gestión y administración.  

  

Se identifican situaciones asociadas a ocupaciones e intervenciones no autorizadas sobre el espacio público, 

relacionadas con mobiliario, cerramientos, plataformas y adecuaciones comerciales, por lo cual se requiere 
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fortalecer las acciones de inspección, vigilancia y control, así como definir mecanismos de regularización o 

recuperación conforme al marco normativo aplicable.  

  

La articulación del corredor con nodos urbanos cercanos como Parque Lleras, Provenza, Parque Lineal La 

Presidenta y otros equipamientos de soporte, fortalece su función como espacio de actividad económica, 

turística, cultural y de encuentro ciudadano.  

  

En conclusión, Vía Primavera presenta condiciones territoriales, urbanas y funcionales que justifican la 

implementación del Área de Revitalización Económica, requiriendo un modelo integral de gestión que permita 

ordenar el aprovechamiento económico del espacio público, fortalecer la infraestructura urbana, garantizar la 

sostenibilidad del corredor y consolidar su valor estratégico dentro de la estructura urbana de Medellín.  

3.6 Dimensión ambiental 

La dimensión ambiental del corredor Vía Primavera debe analizarse a partir de las condiciones físicas del 

espacio público, la presencia de cobertura vegetal, la relación con la estructura ecológica del entorno y las 

dinámicas derivadas del uso intensivo del corredor como eje gastronómico, comercial, turístico y de encuentro 

ciudadano. 

El corredor corresponde a un espacio urbano consolidado donde predominan las superficies duras, la 

ocupación comercial activa y una alta afluencia de visitantes. No obstante, conserva importantes elementos 

ambientales asociados al arbolado urbano existente, pequeñas zonas verdes, jardineras, antejardines y 

coberturas vegetales que aportan valor paisajístico, regulación climática y calidad ambiental al sector. 

La configuración actual del espacio público, caracterizada por fachadas activas, terrazas, zonas de permanencia 

y circulación peatonal permanente, genera presiones sobre los recursos ambientales locales relacionadas con 

la generación de residuos sólidos, emisiones acústicas, impermeabilización de superficies y demanda de 

mantenimiento del sistema vegetal existente. Sin embargo, estas mismas dinámicas representan una 

oportunidad para fortalecer la infraestructura verde urbana mediante estrategias de recuperación paisajística, 

incremento de coberturas vegetales y consolidación de corredores ambientales de escala local. 

 

 

3.6.1 Estructura ecológica principal 

La Estructura Ecológica Principal (EEP) corresponde al conjunto de elementos naturales y seminaturales que 

articulan las funciones ecológicas del territorio, garantizando la conservación de la biodiversidad, la 

conectividad ecológica, la regulación hídrica y climática, así como la provisión de servicios ecosistémicos 

esenciales para la sostenibilidad urbana. De conformidad con el Plan de Ordenamiento Territorial de Medellín 

(Acuerdo 48 de 2014), la EEP integra los sistemas hídricos, corredores ecológicos, áreas protegidas, cerros 

tutelares y demás espacios verdes que permiten la articulación entre la estructura natural y el desarrollo 

urbano. 

En el corredor Vía Primavera, la estructura ecológica está determinada principalmente por la presencia de la 

quebrada La Presidenta, su ronda hídrica y el Parque Lineal La Presidenta, los cuales conforman uno de los 

corredores ambientales urbanos más importantes de la comuna El Poblado. Este sistema desempeña funciones 
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estratégicas relacionadas con la regulación de escorrentías, la recarga hídrica, la conectividad ecológica, la 

regulación microclimática y el mantenimiento de la biodiversidad urbana. 

La cercanía del corredor con este sistema ambiental genera una relación funcional que complementa los 

servicios ecosistémicos proporcionados por el arbolado urbano y las áreas verdes existentes, fortaleciendo la 

calidad ambiental, paisajística y climática del territorio. 

 

  

Imagen 19. Estructura ecológica principal-  Arcgis Pro 

3.6.1.1 Red hídrica, corredores ecológicos y nodos naturales 

La quebrada La Presidenta constituye el principal eje de conectividad ecológica del sector y permite la 

articulación del corredor con la red ambiental municipal. Las coberturas vegetales presentes en su ronda 

hídrica, el arbolado urbano y las áreas verdes distribuidas en el espacio público favorecen la continuidad de los 
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corredores ecológicos urbanos, facilitando la movilidad de fauna asociada a ecosistemas urbanos, el 

intercambio biológico y la prestación de servicios ecosistémicos relacionados con la regulación climática y la 

calidad del aire. 

Los principales nodos naturales del entorno corresponden al corredor ambiental de la quebrada La Presidenta, 

el Parque Lineal La Presidenta, los espacios arborizados del espacio público y diversos predios privados con 

vegetación consolidada. Estos nodos cumplen un papel fundamental como áreas de soporte para la 

biodiversidad y fortalecen la resiliencia ambiental del territorio frente a los procesos de urbanización intensiva. 

Aunque el polígono de intervención no incorpora directamente cerros tutelares, mantiene una relación 

funcional con los sistemas montañosos del borde oriental del Valle de Aburrá, los cuales aportan servicios 

ecosistémicos asociados a la regulación climática, la calidad del aire y la conectividad ecológica a escala 

metropolitana. 

 

 

Imagen 20. Red hídrica  - Visor geográfico Mapgis 

3.6.1.2 Zonas e infraestructura verde 

El corredor Vía Primavera cuenta con un sistema de arbolado urbano consolidado que constituye uno de sus 

principales activos ambientales y paisajísticos. En términos generales, los individuos arbóreos presentan 

buenas condiciones fitosanitarias y generan corredores continuos de sombra que mejoran significativamente 



37 

el confort térmico del espacio público, favorecen la captura de contaminantes atmosféricos, contribuyen a la 

regulación microclimática y mitigan el efecto de isla de calor urbana. 

Como parte del reconocimiento técnico se realizó un inventario de las áreas vegetadas existentes, 

identificándose aproximadamente 120,6 metros lineales de espacios con potencial para intervenciones 

paisajísticas, distribuidos entre el costado oriental (92,1 m) y el costado occidental (28,5 m). Estas áreas 

corresponden principalmente a jardines existentes, alcorques, franjas de transición entre espacio público y 

establecimientos comerciales, así como espacios actualmente subutilizados o con baja cobertura vegetal. 

Entre los sectores con mayor potencial de recuperación se identifican los frentes de establecimientos 

comerciales como Planeta Wings, Cocora Jardín, Quindío Café, Wannita, El Cuarto, Kiena, Gelatos y, 

especialmente, el sector de 37 Park, donde es posible desarrollar intervenciones integrales mediante 

infraestructura verde. En el costado occidental se destacan igualmente oportunidades de mejoramiento en los 

sectores de Safari, Bonhomía, Ramen, Luxors, Pizzarolo y Mini Market. 

Estas áreas representan una oportunidad estratégica para incrementar la permeabilidad del suelo, fortalecer 

la conectividad ecológica local, ampliar la cobertura vegetal y mejorar la calidad paisajística del corredor 

mediante soluciones basadas en la naturaleza. 

 

Imagen 21. Conectividad vegetal y arbolado urbano del corredor 

Tabla 12. Lineamientos ambientales 

Componente ambiental Función Lineamiento 

Arbolado y sombra 
Confort térmico, identidad visual y 
permanencia peatonal. 

Inventario, poda técnica, reposición y 
protección de raíces. 

Macetas y jardineras 
Paisajismo y separación suave de 
áreas. 

Homologar diseño, especies y 
mantenimiento. 

Manejo de residuos 
Salubridad, imagen turística y 
convivencia. 

Puntos limpios, horarios de recolección y 
corresponsabilidad comercial. 
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Componente ambiental Función Lineamiento 

Ruido y emisiones 
Convivencia con residentes, 
visitantes y hoteles. 

Protocolos de horarios, medición y 
control en eventos/nocturnidad. 

 

 

Imagen 22. Corredores verdes  - ArcGis Pro 

3.6.2 Problemática ambiental 

El análisis ambiental evidencia que Vía Primavera presenta condiciones ambientales favorables respecto 

a otros corredores comerciales de alta intensidad en El Poblado; sin embargo, las dinámicas comerciales, 

gastronómicas y turísticas generan presiones permanentes sobre los recursos ambientales existentes. 

Las principales problemáticas identificadas corresponden a: 
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¶ Disposición dispersa de residuos sólidos en el espacio público. 

¶ Reducción progresiva de superficies permeables debido al endurecimiento de alcorques y zonas 

verdes. 

¶ Limitaciones para el adecuado desarrollo radicular del arbolado urbano. 

¶ Presión física sobre árboles por mobiliario urbano, ocupación comercial y redes aéreas. 

¶ Jardines con baja cobertura vegetal, deterioro de especies ornamentales y deficiencias de 

mantenimiento paisajístico. 
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Estas condiciones reducen la capacidad del corredor para prestar servicios ecosistémicos, disminuyen la 

infiltración de aguas lluvias, limitan la regulación térmica, afectan parcialmente la biodiversidad urbana y 

deterioran la calidad paisajística del espacio público. 

No obstante, el manejo de residuos sólidos presenta condiciones favorables y no se identifican puntos 

críticos permanentes de acumulación, aunque se evidencian oportunidades para optimizar la organización 

de los puntos de presentación, fortalecer la separación en la fuente y consolidar esquemas de 

aprovechamiento mediante la articulación con organizaciones de recicladores. 

Tabla 13. Problemática ambiental y respuesta 

Problema Causa probable Efecto Proyecto asociado 
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Residuos y limpieza intensiva 

Alta rotación de visitantes y 

operación gastronómica 

Deterioro de imagen, olores y 

vectores 

Plan de aseo, puntos limpios 

y corresponsabilidad 

Ruido y externalidades 

nocturnas 

Gastrobares, discotecas y 

eventos 

Conflicto social y percepción 

de inseguridad 

Monitoreo acústico y 

protocolos de convivencia 

Déficit de mantenimiento 

vegetal Responsabilidades dispersas 

Pérdida de cobertura vegetal 

y deterioro paisajístico Plan de paisaje y jardinería 

Impermeabilización de 

superficies 

Endurecimiento de áreas 

verdes y alcorques 

Menor infiltración y 

regulación hídrica 

Recuperación de superficies 

permeables 

Conflictos árbol-

infraestructura 

Redes aéreas y restricciones 

urbanas 

Riesgo para el desarrollo del 

arbolado 

Manejo silvicultural 

especializado 

Ocupación sobre suelos 

sensibles 

Falta de delimitación y 

control Deterioro físico y ambiental 

Control operativo y manual 

de ocupación 

 

3.6.3 Zonas verdes y arbolado urbano 

El corredor Vía Primavera cuenta con una cobertura arbórea consolidada que constituye uno de sus principales 

activos ambientales y paisajísticos. El arbolado urbano mejora la calidad del espacio público, aporta identidad 

al corredor y favorece el confort de peatones y visitantes mediante la generación de sombra y la regulación del 

microclima. 

Además, el arbolado proporciona importantes servicios ecosistémicos, como la captura de contaminantes 

atmosféricos, la mitigación del efecto de isla de calor, la regulación hídrica, la reducción de la contaminación 

acústica y el fortalecimiento de la biodiversidad urbana. 

El inventario de zonas verdes identificó áreas con potencial para su recuperación y mejoramiento mediante el 

mantenimiento de jardines existentes, la creación de nuevas zonas verdes, la incorporación de especies 

ornamentales adaptadas al entorno urbano y el manejo de conflictos entre el arbolado y las redes aéreas. 

La implementación de estas acciones permitirá fortalecer la infraestructura verde del corredor, mejorar su 

calidad paisajística y ambiental, e incrementar su resiliencia frente a los efectos del cambio climático. 
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Imagen 23. Cobertura arbórea consolidada del corredor Vía Primavera 

 

Imagen 24. Estructura arbórea consolidada del corredor 

 

 


























































































































