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RESUMEN

Se entiende por parque industrial a las superficies geograficamente delimitadas y disefiadas
para el desarrollo de asentamientos industriales considerandose piezas primordiales en una
ciudad ya que ayudan de manera directa al crecimiento econémico y social de la urbe. En
Riobamba el parque industrial es una pieza que ha sido descuidada provocando vacios
urbanos, edificaciones en mal estado y estructuras abandonadas, sin embargo, es una pieza
importante en el desarrollo morfoldgico y econémico de la ciudad.

En el siguiente trabajo se evalla el estado actual del parque industrial de Riobamba
especificamente el poligono de bajo impacto, por medio de un diagnéstico macro y micro el
cual permitio6 definir la problematica y necesidades del sector para de esa manera identificar
infraestructuras que puedan ser intervenidas y ser reutilizadas para proponer equipamientos
nuevos en la zona que realcen el estilo de vida de ese lugar, todo esto a partir de una base
tedrica y mediante el andlisis de referentes para entender de mejor manera como estos
equipamientos se relacionan con la ciudad .

De esta manera se definié una red de equipamientos que en conjunto con un master
plan permita que este poligono se integre con la ciudad y deje de ser un ente apartado de la
misma, lo cual combinado con una serie de lineamientos y estrategias basadas en el
diagndstico permitan visualizar esta propuesta de manera concisa.

PALABRAS CLAVE: parque industrial, integracion, red de equipamientos, infraestructura
reutilizada.



ABSTRACT

An industrial park is understood to be the geographically delimited surfaces designed
for the development of industrial settlements, considered essential pieces in a city since
they directly help the economic and social growth of the city. In Riobamba, the industrial
park is a piece that has been neglected, causing urban voids, buildings in disrepair, and
abandoned structures; however, it is an important piece in the morphological and
economic development of the city.

In the following work, the current state of the Riobamba industrial park, specifically the
low-impact polygon, is evaluated through a macro and micro diagnosis, which allowed
defining the problems and needs of the sector in order to identify infrastructures that
can be intervened and be reused to propose new facilities in the area that enhance the
lifestyle of that place, all from a theoretical basis and through the analysis of references
to better understand how these facilities are related to the city.

In this way, a network of facilities was defined that, together with a master plan, would
allow this industrial estate to integrate with the city and stop being a separate entity
from it, which combined with a series of guidelines and strategies based on the diagnosis
allow you to visualize this proposal in a concise way.

KEY WORDS: industrial park, integration, equipment network, reused infrastructure.

Atentamente,




1. INTRODUCCION

Los parques industriales tienen como objetivo principal ofrecer una serie de servicios
centralizados, son ideales para mejorar las condiciones de trabajo y por lo tanto la
productividad; el barrio, el area y la zona industrial adquieren una mayor integralidad en el
actual concepto de parque industrial, que rebasa la sola asignacién de un sitio y un espacio para
las instalaciones fabriles de infraestructura y diversos servicios comunes a las plantas
localizadas en esa urbanizacion, mismas que se someten a ciertas normas que rigen la operacion
y funcionalidad del conjunto. (ILDIS y CENDES, 1979, Pag. 13)

Riobamba es la capital de la provincia de Chimborazo se encuentra localizada en el
centro de la regidn interandina del Ecuador. Al estar situada en el centro del pais, posee vias
expeditas que conectan la ciudad con la costa y Amazonia en poco tiempo, logrando que su
parque industrial, el cual estd ubicado en el sur de la ciudad hoy en dia, sea un sitio de
almacenaje ideal, convirtiéndose asi en un punto estratégico para embodegar y distribuir
productos. Decenas de empresas e instituciones del pais instalaron sus bodegas alli debido a
varios factores fundamentales como el clima frio y la infraestructura disponible en el sitio,
actualmente la mayoria de estas estructuras se encuentran abandonadas mismas que pueden ser
utilizadas con otros fines que mejoren la calidad de vida de la zona mencionada.

El abandono de las estructuras es una realidad que afecta en la actualidad, en el caso de
Riobamba uno de los factores que influencié para que se presentara este fenémeno fue la mala
administracion y planificacion dentro del parque industrial, lo que generd que las empresas que
funcionaban dentro de la urbe migraran a otras ciudades en busqueda de mejorar su economia,
dejando asi manchas urbanas que con el pasar del tiempo se convirtieron en vacios sociales,
afectando de manera directa a la comunidad.

El reciclaje de estructuras consiste en un proceso cuya finalidad es darle un cambio de
uso a las infraestructuras ya existentes , es decir valerse de lo construido, siempre y cuando sea
de una manera responsable y sostenible, dandole asi una nueva susceptibilidad a las
edificaciones y acaparando las necesidades de la poblacion, tomando en cuenta la importancia
de saber aplicar estos nuevos términos de concepcion de manera mesurada ya que al aplicarlos
mal pueden provocar resultados poco satisfactorios.

Los proyectos de reciclaje exigen el cambio en la manera de hacer y de pensar la
arquitectura, donde predomina un sentido del oficio quedando a un lado la espectacularidad y
el protagonismo de los autores, sin olvidar que frente a la variedad de situaciones se debe
responder con variedad de opciones de reciclaje. Trabajar sobre lo construido requiere un
conocimiento del “cuerpo cierto”. La ciudad contemporanea es una realidad lo suficientemente
compleja que imposibilita generalizar soluciones, aunque se pretenda establecer una
metodologia de intervencion, siempre habrd que adecuarse a las circunstancias y a la
problematica de cada pedazo de la ciudad. (Chacén, E ,2008).
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El proposito de este trabajo es generar una red de equipamientos colectivos a partir de
las infraestructuras abandonadas en el parque industrial mismas que pueden tener un sinnimero
de nuevos usos, cambios arquitectonicos que sean funcionales y adaptaciones para la
reutilizacién de los mismos , dejando de ser patégenos urbanos y a la vez brindando no solo un
bien material que favorezca a la ciudad, sino también espacio, habitabilidad, sostenibilidad
ambiental, econdmica, social y urbanistica, mediante la regeneracion del poligono industrial de
Riobamba creando asi una conexion adecuada entre estos equipamientos y sobretodo con la
ciudad, sin olvidar el embellecimiento del paisaje a traves de lo existente.
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2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

2.1. Problema

Al igual que diversas ciudades del pais, el crecimiento acelerado de Riobamba es
producto de una desorganizacién y falta de planeacion dentro del tejido urbano, que a su vez
da como resultado una sobrecarga de equipamientos en el casco histérico y una falta de
equipamientos en las periferias de la ciudad.

La Zona Industrial es una de las piezas afectadas por el crecimiento urbano debido a
que ha sido absorbida por la ciudad, y que con el pasar del tiempo se ha ido rodeando por
diversos tipos de usos de suelo (residenciales y comerciales), dejando asi en el interior un area
subutilizada de gran extensién. Dentro de este poligono podemos encontrar principalmente
grandes lotes vacios de terreno y una gran cantidad de infraestructura abandonada, esto como
resultado de los cortos plazos de construccion establecidos por el municipio lo cual dificulto
el desarrollo de las estructuras debido a la falta de capital de los propietarios, ademas de la poca
ganancia que generaba el vender los terrenos/lotes vacios, ya que al ser el parque industrial una
empresa de economia mixta lo lotes no tenian plusvalia por lo que no aumentaban su precio;
todo esto provoco que el poligono industrial comenzara a ser abandonado progresivamente
generando una irregularidad dentro del tejido urbano trayendo como consecuencias vacios
fisicos y sociales que en la actualidad afectan a la zona sur de Riobamba.

Lo que actualmente es el parque industrial en la ciudad de Riobamba, representa un
foco de vacios sociales y fisicos que afectan al entorno en el que se encuentra. De igual manera,
estos vacios fisicos representan espacios potenciales para la generacion de nuevos
equipamientos que permitan complementar aquellos que todavia tengan una funcion positiva
dentro del poligono, ademas de generar nuevos espacios y equipamientos que sean necesarios
para los moradores de la zona

En conclusion, se puede decir que la problematica que posee la ciudad de Riobamba y
la cual sera la base de esta investigacion es el vacio que representa el poligono de la zona
industrial dentro de la mancha urbana, ademas del déficit de equipamientos basicos de los que
sufren los moradores de las zonas aledafias.

2.2. Justificacion

La presencia de infraestructuras abandonadas y terrenos inutilizados dentro del
poligono es algo que no se puede ignorar dentro de la mancha urbana que conforma Riobamba,
a pesar de haber sido planificado para la realizacion de un Parque Industrial exitoso con el paso
de los afios se ha convertido en un vacio urbano que genera consecuencias negativas para la
sociedad.
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Segun el actual Presidente del P.I' menciond que el parque industrial tuvo como
objetivo el desarrollo de la ciudad de forma econdémica, ya que, al ser Riobamba el centro del
Ecuador buscaba ser un punto de concentracion de bienes para ser enviados a diversos lugares
del pais, obteniendo de esta manera precios mas bajos con respecto al transporte y al tiempo de
encargo. (Coronel, 2021)

Debido al mal accionar y funcionamiento que se le dio a este espacio el presidente del
P.I manifesté que durante el afio 1976, aquellos que adquirieron lotes dentro del Parque
Industrial y que no cumplian con la normativa establecida por el GADMR la cual sefialaba dar
un plazo de 3 a 5 afios para la construccion de una empresa; si esto no se cumplia el terreno
quedaria totalmente sin uso, esto sumado a la falta de capital provocd que muchos terrenos
quedarén sin uso y de esta manera la venta de los terrenos no suponia ninguna ganancia para
los propietarios, ya que al no tener plusvalia los terrenos no aumentaban de precio, y como
ultima opcion, se podian alquilar las infraestructuras unicamente para su mismo uso bajo el
cual fueron adquiridos y de donde el 80% de las ganancias serian del propietario y un 20%
serian entregadas al GADM Riobamba.

Estas razones llevaron a los propietarios a mantener sus terrenos inutilizados, esperando
poder venderlos en un futuro a un precio mayor. (Coronel, 2021)

El abandono de infraestructuras es un fenomeno incontrolable del crecimiento urbano,
lo cual se vuelve una problematica de las ciudades, dejando en los poblados manchas urbanas
abandonadas que generan vacios sociales, tal es el caso del Parque Industrial de la ciudad de
Riobamba, la condicion habitable donde la atencion se dirige a distintas opciones para mejorar
la calidad de vida, el confort ofrecido desencadena que se busque el acceso a nuevos elementos
construidos generando asi la subutilizacion de estructuras.

Hoy en dia la subutilizacién con cambio de uso constituye un porcentaje importante del
total de la actividad de la construccion, sin incluir la rehabilitacidn de edificios representativos.
De esta forma se puede afirmar que en los ultimos afios existe un gran interés en el cambio de
funcién de las construcciones, entendiéndose como una buena alternativa en la preservacion de
lo edificado, ademas de acarrear una disminucion de los gastos constructivos, ahorro energético
y una optimizacion de los recursos.

La idea de intervencion en la zona del Parque Industrial se da de acuerdo a los
problemas urbanos visibles dentro del poligono, el cual puede ser descrito como un area muerta
con la presencia de infraestructura abandonada, envuelta por una zona residencial que carece
de equipamientos colectivos.

Las edificaciones antiguas deben apreciarse no sélo como una construccién obsoleta
sino como materia bruta, cuyos condicionantes (materiales, dimensiones, distribucion y forma)
no deben estimarse como elementos inservibles, al contrario, deben utilizarse como base para
crear nuevos espacios con cualidades especiales. Se puede considerar, pues, la reutilizacion
adaptada de edificios antiguos como la evolucion de los antiguos conceptos para necesidades
actuales, solventando las problemaéticas presentadas. (Gémez 2015, p.16.).

Como conclusién de todo lo expuesto anteriormente, se busca la regeneracion del

L P.I: Parque Industrial
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poligono de bajo impacto mediante la implementacion de una red de equipamientos colectivos
que abastezcan de forma adecuada a los moradores de la zona sur para de esta manera evitar
un monocentrismo que genera congestionamiento y caos dentro de la ciudad, esto utilizando la
infraestructura que se encuentra obsoleta dentro de la zona de estudio solucionando la
problemética de edificaciones que requieren acciones para su mantenimiento, junto a su
adecuacion frente a los cambios sociales de la vida presente.

19



3. OBJETIVOS

3.1. Objetivo General

Proponer una red de equipamientos colectivos que al trabajar en conjunto con diversos
sistemas urbanos permitan rehabilitar la zona industrial de Riobamba, logrando que se integre
fisica y socialmente al conjunto urbano.

3.2. Objetivos especificos

e Generar una base teorica y analizar un referente urbano lo cual permitira conocer el
funcionamiento las redes de equipamientos y cémo éstas se relacionan con los
equipamientos existentes de la ciudad

e Realizar el diagnéstico del poligono de manera macro y micro para definir la
problematica y necesidades del sector e identificar las infraestructuras existentes para
el planteamiento de posibles tratamientos.

e Plantear una red de equipamientos colectivos en el poligono del parque industrial los
cuales se conecten mediante una serie de sistemas urbanos representados en distintas
escalas de tal forma que se pueda apreciar la relacidn entre la ciudad y el poligono.
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4. MARCO TEORICO

4.1 Fundamentacion teorica

4.1.1 Vacio

El vacio urbano se genera por el abandono o deterioro de espacios definidos dentro de
la ciudad debido a nuevas localizaciones de zonas centrales lo que provoca la movilizacion de
los comercios y da como resultado una desvalorizacion de los sectores

El término hace referencia a areas sin un futuro inmediato a las cuéles no se les ha
asignado un uso. (Berruete, 2017) De igual manera Ignasi de Sola-Morales opina que los vacios
urbanos tienen diversas cualidades: contaminantes, residuales e incluso inseguros. Aunque
pueden ser vistos como una promesa o encuentro de lo posible. (De Sola, 2002)

El vacio social puede ser definido como un area donde los pobladores se encuentran
sujetos a movimientos migratorios lo que da como resultado un hueco demogréafico y genera el
abandono y la degradacion de esta zona. (Berruete. 2017)

Se puede decir que un vacio fisico es aquel espacio que se encuentra carente de
contenido material el cual pueda ser observado. Este genera una mancha dentro de la trama
urbana dando como consecuencia zonas abandonadas y obsoletas

Los vacios urbanos, tanto fisicos como sociales representan espacios ambiguos sin
ninguna funcionalidad, sin actividades ni relaciones, areas abandonadas consideradas obsoletas
y los cuéles se multiplican dia a dia conforme las ciudades se expanden y se generan nuevos
espacios aptos para construir.

4.1.2 Red de equipamientos

Puede ser definido como la centralizacion de diversos equipamientos interconectados
mediante espacios de transicion dentro de una zona especifica, lo que permite que cada
equipamiento genere diversas actividades y de esta manera el usuario no deba recorrer grandes
distancias para finiquitar sus actividades

4.1.3 Espacio Publico

El espacio publico define la calidad de una ciudad, ya que muestra la calidad de vida
de las personas que viven en ella y la calidad de sus habitantes. (Borja, J. 2003)

En arquitectura los espacios publicos son aquellos espacios accesibles publicamente,
como lo ejemplifica la Nuova Topografia di Roma propuesta por Gianbattista Nolli en 1784,
lo publico y lo privado son dos polos entre los cuales se encuentra una serie de espacios
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intermedios llamados transiciones mismas que constituyen la calidad de las secuencias
espaciales en una ciudad. (Selle,2001)

El espacio publico ante todo es un concepto urbano , que estd y siempre ha estado
relacionado con la ciudad , porque de alli surgid, es un lugar de la cultura y la civilizacion se
considera “ un dispositivo topografico y social donde se optimiza el encuentro y el intercambio
entre los humanos”, ya que es precisamente el espacio que posibilita el intercambio y el
encuentro de actividades que practica una sociedad en colectividad , entonces se deduce que el
espacio publico es el espacio mas importante de la ciudad ya que alli se realiza la actividad
fundamental para la colectividad que habita, es asi que se puede definir al espacio publico como
el que hace la ciudad y la diferencia de una agrupacion de edificios y casas. (Gamboa, P. 2003)

4.1.4 Espacios intermedios o de transicion

Una transicién es el lapso que se presenta gracias a una delicada gradiente entre un
espacio y otro, esto se debe a un cambio progresivo de elementos es asi que se entiende por
transicion a las diferentes fases que atravesamos inconscientemente al entrar a un edificio,
desde lo mas publico a lo mas intimo. (Vicario.2015)

La apropiacion del espacio durante mucho tiempo ha sido analizada bajo diversas
propuestas en donde se busca entender como se vincula el espacio con el hombre y como a
partir de estos surgen los lugares (Lynch, K. 1959)

Los espacios de transicion no siempre se generan por intervenciones directas hechas
por el hombre , por ejemplo caminos, jardines , plazas etc., si bien estos espacios son
considerados aptos no siempre son éptimos, un espacio de transicion se origina a medida que
las personas se movilizan de un espacio publico a un privado generando lugares donde se
denotan necesidades debido a la apropiacién de estos, es decir que sin la necesidad que tengan
mobiliario provocan que se conviertan en espacios con estancias adecuadas.

4.1.5 Monocentrismo

La estructura clasica del monocentrismo ocurre cuando la aglomeracion se da en un
lugar en especifico y puede ser definida como la distribucion de diversos usos alrededor de un
centro principal (Rojas y col. 2009)

El monocentrismo se desarrolla en distancias progresivamente mayores entre centro-
periferia por lo cual, en las distribuciones etnocéntricas la densidad de las ciudades tiende a ser
mayor en su centro mientras que decrece al acercarse a su periferia. Esto da como resultado un
congestionamiento y disfuncidn vial en el centro (Garcia. 2006)
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4.1.6 Sistemas urbanos

Es un medio de evaluacion que permite definir y valorar el estado de la ciudad. Este
puede representar de manera grafica areas verdes, conectividad, equipamientos, flujos
(vehicular y peatonal), espacio publico, entre otros. En urbanismo, esto permite conocer cuales
son los puntos débiles dentro de una ciudad y a qué nivel deben ser tratados dentro de una
regeneracion urbana

Este procedimiento no debe ser abordado de manera aislada, sino que debe ser realizado
como parte de un todo. Es un conjunto de elementos que se encuentran en interaccién, de forma
integral y que producen diversas cualidades con particularidades diferentes, lo que da como
resultado un analisis superior al de los componentes que lo forman (Ecured, 2018)

4.1.7 Ciudad

La ciudad es una construccion en el espacio a vasta escala que solo se logra percibir en
el curso de largos lapsos. Es un arte temporal que se ve con diferentes luces durante el paso del
tiempo por lo cual siempre habra méas de lo que la vista o el oido logran percibir. Sera un
panorama esperando ser explorado, descubierto en la relacion a sus contornos, con el recuerdo
de los acontecimientos que han sucedido alli y la secuela de acontecimientos que suceden
dentro de ella (Lynch. 1984)

Lynch define la ciudad dentro de cinco elementos: sendas, bordes, barrios, nodos y
mojones los cuales son objetos fisicos y perceptibles dentro de la ciudad. A continuacion, seran
explicados aquellos que se utilizaran dentro de este proyecto

Las sendas son representadas en calles, lineas de transito, senderos, canales o ciclovias,
estos elementos predominan dentro de la imagen de la ciudad. La gente observa y detalla la
ciudad mientras se desplaza a través de las sendas y mediante esta se logra la interconexion de
los elementos. (Lynch. 1984)

Los nodos, o0 también conocidos como nucleos, son puntos estratégicos de confluencia
donde el observador puede ingresar y normalmente se encuentra dentro de zonas especificas
en la ciudad. Su importancia se debe a que permite la concentracion de determinados usos,
como por ejemplo una plaza cercada o una esquina donde se retinen las personas. (Lynch. 1984)

Por ultimo, los bordes se definen como elementos lineales los cuales no son
considerados como sendas. Son limites entre dos espacios 0 una ruptura lineal de la
continuidad. Considerados como elementos fronterizos que no son tan predominantes como las
sendas, aungue permiten mantener unidas zonas especificas. (Lynch. 1984)

La ciudad es el escenario predilecto de transformacion del espacio habitado en el cual
se desarrolla el ser humano, es el sitio donde la persona puede ser debido a que su estructura y
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configuracién satisfacen las necesidades fisioldgicas, sociales, de seguridad, autoestima y
autorrealizacion basicas dentro del crecimiento social (Maslow y col. 1998)

Es asi que la ciudad se encuentra directamente vinculada a la estructura urbana, el
paisaje, la composicion demogréfica, entorno geografico y a los equipamientos e
infraestructuras que se encuentran en él (Lifschit. 1999), esta se estructura como un sistema de
lugares compuestos por plazas y calles que actian como infraestructura de comunicacion los
qué complementados con zonas comerciales, equipamientos culturales y de uso colectivo crean
una apropiacién progresiva del habitante con la ciudad (Garcia. 2017)

Ciudad Abierta

Los sistemas abiertos son definidos como elementos que no pueden ser
homogeneizados, un sistema urbano abierto consiste en la interaccion entre la creacion fisica y
la conducta social. (Sennet. 2018)

“Los lugares deben volverse a la vez densos y diversos, ya sea en forma de densas calles
o de abigarradas plazas; tales condiciones fisicas pueden propiciar un encuentro inesperado, la
oportunidad de un descubrimiento, la innovacion... una ciudad abierta, sera capaz de
estimularte.” (Jacobs. 1961)

Las ciudades abiertas se caracterizan por que las virtudes de: seguridad, eficiencia o
sostenibilidad que adquiere la gente lo hace por sus propios medios. Tienden a agruparse sin
importar la clase, religion, preferencia sexual o etnia, lo cual propicia nuevas experiencias,
oportunidades e incluso un grado de incoherencia positivo. (Sennet. 2018)

Ciudad Cerrada

La ciudad cerrada se genera en base a tres atributos: equilibrio, integracion y la
sobredeterminacion. En el sistema cerrado dirigido por el equilibrio los ingresos y beneficios
son proporcionales, por lo cual las cosas buscan darse simultaneamente lo que da como
consecuencia una baja calidad. (Sennet. 2018)

Aquel que se encuentra dirigido por la integracion rechaza aquellas actividades que
sean contestatarias y desorientadoras, buscando siempre crear un limite en la experimentacion
para de esta manera lograr reprimir aquellas cosas que no encajen, dando como resultado que
nada destaque, ofenda o suponga un reto. (Sennet. 2018)

Por altimo, se encuentra aquel que esta dirigido por la sobredeterminacién el cual puede
ser representado en las formas visuales de la ciudad y en sus funciones sociales. La busqueda
de orden y control genera zonas aisladas con espacios especificos para cada uso de suelo:
centros comerciales monofuncionales a un lado, comunidades cerradas a otro, hospitales y
escuelas generados como campus aislados, lo que inhibe la innovacion y el crecimiento local
dando como resultado una ciudad congelada en el tiempo. De esta manera se concluye que la
sobredeterminacion o sobre especificacion de la funcién y forma hacen del entorno urbano
moderno un lugar mas fragil. (Sennet. 2018)
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4.1.8 Ambitos

Forma de la ciudad

Se puede definir como el soporte de la ciudad y su representacion, es una sintesis en la
cual se logran apreciar las actividades, relaciones y espacios los cudles tienen una cierta
perdurabilidad en el tiempo. Es un conjunto de componentes urbanisticos y arquitectonicos
generados en el pasado los cudles tienen una presencia concreta en el presente y seran icénicos
para el futuro (Miguel y col. 1991)

Los rasgos que se consideraron en este trabajo dentro del &mbito de estructura urbana
son: situacion actual del poligono, morfologia urbana (trazado, tejido, topografia), densidades,
areas verdes, uso del suelo, equilibrio entre comercio y residencia y equipamientos (Ver anexo
8)

Conectividad

La conectividad es una caracteristica que se genera y desarrolla mediante la capacidad
de lograr establecer una conexién entre lugares, zonas Yy territorios, generando asi que sus
actividades se interrelacionen (Rozas. 2006)

Los elementos considerados en este trabajo dentro del &mbito de conectividad son:
transporte publico y transporte en bicicleta (Ver anexo 9)

Industria

Antiguamente la industria basaba su concepto en dos pilares fundamentales: la
actividad y el ingenio. Hoy en dia se puede definir como la accién de un hombre sobre la
materia con el fin de transformarla (Ruiz. 2008)

Los puntos estudiados dentro del ambito de la industria en este trabajo son: numero
total de industrias, industrias en uso, industrias abandonadas, vacios, tamafio

Infraestructura

Dentro de este trabajo de investigacion se busca definir cudles de las industrias
abandonadas se encuentran en mejor estado dentro del poligono de estudio, para de esta forma
poder intervenir en ellas y reutilizarlas dandoles un nuevo uso.

Los puntos desarrollados dentro del &mbito de la infraestructura en este trabajo son:
tamario, estado exterior de la industria, estado interior de la industria, accesibilidad a redes,
conectividad y estacionamientos

4.1.9 Niveles de intervencion
Renovacion

Se entiende por renovacién al proceso que busca volver una cosa a su estado original o
en muchos casos hacerlo nuevamente, es inadmisible en el campo de la conservacion
arquitectonica, pero si se habla desde el punto urbano se concibe la posibilidad de reemplazar
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una obra por otra nueva. (Ordenanza de Ordenamiento Territorial y Uso del suelo para el
partido de la Plata, 2000)

La renovacion en urbanismo contempla la eliminacion de edificios antiguos y la construccion
de nuevos, 0 en su caso la remodelacion y restauracién de edificios existentes. (Pérez y Gardey
, 2014)

Rehabilitacién

Se refiere a aquellas obras o intervenciones sobre un bien las cuales mejoren algunas
de sus condiciones como habitabilidad, seguridad, ornato y confortabilidad con el fin de
prolongar la vida Util de este bien, se puede modificar su distribucion o introducir cambios
morfoldgicos que no sean agresivos con el fin de posibilitar una nueva puesta en
funcionamiento del inmueble, manteniendo la funcion original del mismo. Ordenanza de
Ordenamiento Territorial y Uso del suelo para el partido de la Plata, 2000)

Conservacion

Se entiende por conservacion al conjunto de intervenciones fisicas sobre objetos
inmuebles con el fin de mantener una cosa o cuidar de su permanencia, se define también como
el hecho de realizar obras necesarias para el mantenimiento y correcto funcionamiento de un
edificio, todo esto con el fin de garantizar una estabilidad en el entorno en donde se encuentre
ubicado. (Bustos. 2004)

Reestructuracion

Segun el diccionario de la lengua espafiola define la palabra reestructurar al “modificar
la estructura de una obra “, en arquitectura se puede definir como la “accion de dar una nueva
estructura al edificio, ya sea implantando nuevos elementos tanto estructurales o simplemente
ampliando los ya existentes”.

La reestructuracion no es mas que la reorganizacion o el reordenamiento de una
estructura ya existente que debe ser alterada o cambiada por diferentes circunstancias, tiene
como objetivo generar una alteracion para observar nuevos resultados, se da de manera
planeada sin embargo puede aparecer como Unica respuesta a factores externos que influyan
sobre el sistema. (Bembibre.210)

4.1.10 Vivienda mixta o productiva

Se entiende por vivienda de uso mixto a aquella en donde se combina simultaneamente

los usos de vivienda y produccion econémica, en donde se garantiza una mejor distribucion de
espacios habitacionales y productivas con una mejor calidad de vida partiendo de sus
experiencias y propositos. (Rodriguez, M.2017)
“La nocion de vivienda se ha modificado de manera constante a partir de la Revolucion
Industrial, los cambios radicales en la sociedad y los procesos de urbanizacion que han sido de
manera acelerada en varios paises donde se provocé la demanda de espacios habitables en las
ciudades” (Rugerio,2009, p.70)
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4.1.11 Vivienda articulada

Se entiende por vivienda articulada al grupo de viviendas que estan relacionadas entre
ellas, al hablar de relacionar en comin aparece el espacio comdn o también conocido como
espacio publico; este espacio como tal adquiere diversas formas y estas formas son continuas
entre ellas y permiten que la circulacion sea fluida, esta circulacion se articula mediante ejes y
une los cuerpos habitacionales lo que otorga una continuidad. (Tomas. 2015)

4.1.12 Boulevard

Los bulevares tienen un origen que datan desde la edad media , procede del francés
boulevard y éste del holandés Bolwerk que era una nocion que permitia rodear una ciudad por
el exterior a manera de un cinturdn periférico se traduce como “ defensa” en la edad medieval
donde se construian vias alrededores de las fortalezas , pero cuando las murallas fueron
derribadas estas vias se conservaron como calles de circulacion urbana , es alli donde surgieron
los bulevares entendiéndose por boulevard a una avenida con varias vias de circulacion arboles
y plantas en sus costados y muchas veces en el medio lo cual aporta belleza ornamental y
permite el descanso a la sombra en el verano, en definitiva un boulevard es una calle o avenida
arbolada que se distingue por ser muy ancha.( Pérez, J. 2016)

4.1.13 Espacios Oasis

Los parques, plazas y espacios publicos se han convertido en puntos de encuentro social
que se dedican a diferentes actividades entre ellas las lGdicas , recreacionales y de
esparcimiento, las mismas que deben ofrecer a las personas una sensacion de relajamiento,
despreocupacion y sobre todo disfrute, actualmente existen una gran variedad de
intervenciones de espacio donde se nota que el aspecto fisico es el que prima dejando de lado
las actividades socio culturales que ocurren en ellos, sumando a esto la falta de seguridad y
accesibilidad haciendo que los espacios publicos tengan una gran desventaja frente a los
espacios privados los cuales se dedican a satisfacer actividades ludicas.

La palabra Oasis hace referencia a una metafora frente a las necesidades que tienen los
espacios publicos de las ciudades en la actualidad, que son espacios de diversién y ocio pero
que se encuentran delimitados geograficamente y en algunos casos rodeado de inseguridad,
falta de integracién urbana, poca participacion ciudadana y delincuencia provocando la pérdida
del espacio publico como un lugar de reunion.

El espacio publico ha ido perdiendo la capacidad de garantizar seguridad a los
habitantes haciendo que provoque una pérdida de apropiacion del espacio por parte de las
personas que los usan, al mismo tiempo se refiere a los malls o plazas mencionando que estos
brindan a sus usuarios muchos servicios lo que hace que exista una mejor integracion si de
actividades de ocio hablamos, ya que existe un espacio disefiado, seguro y agradable que ofrece
muchas actividades por hacer. (Ipifia, O. 2010).
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Entonces se puede considerar a un mall como un nuevo oasis de la ciudad? , tomando
en cuenta que la palabra oasis es un término metaférico que busca explicar una propuesta
urbana, el mall puede ser una representacion engafiosa y confusa si se habla de espacios
publicos, ya que al ofrecer al usuario un ambiente agradable y seguro crea un espejismo
ocultando que en realidad es un espacio fundamentado en la I6gica del consumismo, pero lo
importante de esto es mencionar que este espejismo se sustenta de dos factores muy importantes
que ha perdido el espacio publico y que tienen los espacios oasis los cuales son la experiencia
y la oferta, la basqueda de una experiencia sensitiva y una oferta recreativa que logre la
apropiacion de estos espacios por parte de la comunidad , estos dos factores son importantes
para sustentar un espacio publico

Partiendo de esto se define el concepto de Oasis Urbano como un espacio publico que
se dedica al ocio ofreciendo un espacio seguro, con una oferta ladica diversa y accesible,
poniendo énfasis en que las intervenciones fisicas de renovacion de sectores deben ir en
conjunto con politicas de seguridad todo esto para permitir la reactivacion de los espacios
publicos. (Ipifia, O. 2010)

Un oasis urbano debe tener una delimitacion en donde se enmarque “ el dentro y el
afuera” del espacio publico, estas fronteras deben marcar la influencia del espacio y fortalecer
el deseo de pertenencia de sus pobladores, esto debe estar en base a los limites sociales que la
poblacion establezca en funcion de su vida cotidiana y las actividades que se realicen en el
entorno, en cuanto a la seguridad que debe brindar el espacio oasis se combina los términos de:
vigilancia + proteccion + autodefensa por parte de los vecinos y obviamente el trabajo en
conjunto con las autoridades. (Francesc. 2008)

4.1.14 Reajuste de terrenos

El reajuste de terrenos es una técnica la cual consiste en unificar o englobar varios
predios de uno 0 mas propietarios buscando la configuracion de un nuevo parcelario haciendo
que el loteamiento sea mas eficiente hablando en términos de ocupacion de suelo, para realizar
esto cada propietario debe ceder una parte de su terreno con el fin de contribuir a los sistemas
de soporte, areas verdes y lotes que son destinados para reserva. (Arturo, M. 2108)

4.1.15 Método de semaforizacion

Este permite deducir si el cumplimiento de cada ambito fue el adecuado o esperado,
Los parametros de semaforizacion se establecen en relacién al sentido del indicador con
respecto a su objetivo, este puede ser descendente o ascendente (Aldrete, 2017), fueron
medidos dentro de tres categorias:

e Optimo (verde): el resultado obtenido se encuentra por encima o dentro del rango
establecido

e Medio (amarillo): el resultado obtenido es menor que el objetivo, pero se mantiene
dentro del rango establecido

e Bajo (rojo): el resultado obtenido esta muy por debajo del objetivo establecido
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4.2 Contextualizacion del Parque Industrial

4.2.1 Concepcion del Parque Industrial.

Los primeros parques industriales fueron establecidos en Inglaterra y en los Estados
Unidos, a inicio del siglo XX, sus fundadores fueron compafiias privadas, financiadas por
agentes de bienes inmuebles o de las compafiias ferroviarias. (ILDIS y CENDES, 1979, Pag.
11)

La capacidad de los parques industriales para el fomento regional gané importancia en
los afios treinta. A partir de esta década, el sector publico se encargd cada vez mas de la
fundacion de los parques y, desde los afios cincuenta, se extienden a los paises en desarrollo y
principalmente a América Latina. En la actualidad casi todos los paises del continente han
acumulado provechosas experiencias en este campo y continlan programando y construyendo
parques industriales, variando y ampliando los conceptos, disefios y mecanismos para su
realizacion y funcionamiento. (ILDIS y CENDES, 1979, Pag. 19)

En Ecuador fueron ya previstos como una necesidad en la década de los sesenta, e
incluidos como proyectos pilotos para Cuenca y Ambato en el Plan integral de Transformacion
y Desarrollo para el periodo 73 al 77. Hasta 1978 dos empresas privadas en Guayaquil y el
gobierno central con el apoyo de entidades regionales y locales en Cuenca, Ambato, Riobamba,
Ibarra y Tulcan habian puesto en marcha sus proyectos, constatandose la posibilidad de iniciar
el estudio de otros similares para otras ciudades de la Costa y Sierra ecuatorianas. (ILDIS y
CENDES, 1979, Pag. 11)

Con el aparecimiento de la industrializacion se hace cada vez més notable el aumento
de proyectos y sus diferentes enfoques, lo cual no solo demuestra la importancia que tienen los
parques industriales y sus procesos de industrializacion, sino que refleja el desarrollo
econdémico que tiene una ciudad y sus necesidades.

4.2.2 Concepto de Parque Industrial

El Parque Industrial puede definirse como “terreno urbanizado y subdividido en
parcelas, conforme a un plan general, dotado de carreteras, medios de transporte y servicios
publicos, que cuenta o no con fabricas construidas (por adelantado), que a veces tiene servicios
e instalaciones comunes y a veces no, y que estd destinado al uso de una comunidad de
industriales” (ONUDI, 1979)

El Parque industrial también puede ser definido como “aglomeraciones industriales
conjuntamente planeadas y equipadas con una infraestructura completa. Ademas de esto, el
parque industrial ofrece una serie de servicios centralizados que permiten el desarrollo de
relaciones interindustriales con costos minimos de transporte. Permite la concentracion de
diversas funciones empresariales y su manejo a través de las compafiias especiales de tipo
cooperativo.” (Dobry, E. 1979)
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4.2.3 Clasificacion de los Parque Industriales

La ONUDI ha realizado una clasificacion de Parques industriales de acuerdo a su
criterio (Ver anexo 1.) Las ubicaciones de estas zonas industriales por lo general son
suburbanas, y buscan asegurar el cumplimiento de lo necesario para la produccién: condiciones
eficaces para la provision de energia, transportes, agua, desagues, accesibilidad y terrenos
vacantes para crecimientos y readaptaciones de las unidades asentadas; también atiende la
calidad de vida de la propia ciudad que la alberga. (ILDIS y CENDES, 1979)

4.3. Condiciones de un parque industrial

4.3.1 Componentes de un Parque Industrial

Como se puede observar, existen diversos tipos de componentes de un parque industrial
como son: Infraestructura vial, servicios publicos, saneamiento ambiental, servicios sociales,
ventajas economicas y estado del terreno, lo cual sera especificado en el anexo 2.

4.3.2 Caracteristicas de un Parque industrial
e Lotizacidn industrial de areas

Areas productivas para la industria.
Areas indirectamente productivas: calles, aceras, instalaciones de servicios,
planta de tratamiento de aguas negras e industriales, estaciones de
transformacion de electricidad, depoésitos de residuos y servicios comunes.

e Areas no productivas: espacios verdes, areas de recreacion, areas deportivas y
playas de estacionamiento.

e Uso de Suelo.

Segun el PDOT del canton Riobamba 2020, existe una serie de Requerimientos de
Ocupacion del suelo, las cuéles deben seguirse para poder realizar una Zona Industrial acorde
con las normativas de la zona como se especificaen el anexo 3,4y 5

e Servicios comunes

Los servicios comunes son imprescindibles para el funcionamiento de un parque
industrial los mismos que se dividen en infraestructura y equipamiento y que seran
especificados en el anexo 6y 7.

4.3.3 Funciones Principales de los Parque Industriales en Ecuador

Dentro del Plan de Desarrollo de Ecuador 2020, se contempla la ejecucion de un
Programa Nacional de Parques Industriales, cuya concepcidn basica persigue tres objetivos:

Propiciar un mayor desarrollo industrial.
Inducir a una menor concentracion de industrias mediante la creacion de nuevos polos
de desarrollo industrial en zonas menos favorecidas

e Propender un crecimiento mas racional de los nicleos urbanos.
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4.4 Zonificacion o Zonning.

El mecanismo tradicional de ordenamiento urbano lo constituye la denominada

“zonificacién” o segregacion de usos, siguiendo mas o menos los modelos de las sociedades
anglosajonas e industrializadas. (ILDIS y CENDES, 1979. Pag. 130)

Al referirse a una sociedad industrial se parte del punto de que la ciudad (como ente
principal) se encuentra formada por diferentes zonas que a su vez estan separadas por distintas
areas: un area comercial central, un area industrial y un area habitacional.

Sin embargo, en los paises de escaso desarrollo industrial esta segregacion, de hecho,
no se encuentra tan manifestada. Es escaso el nimero de industrias y por el contrario mucha
gente vive y trabaja en el mismo predio, conformando asi mas bien un mosaico de usos mixtos
gue nada tiene que ver con la rigida zonificacion por grandes zonas segregadas. (ILDIS y
CENDES, 1979. P4g. 130)

En base al diagnostico realizado con respecto a los parques industriales en Ecuador se
puede realizar una comparacion notoria entre dos parques industriales sean estos el P.I de
Ambato con el de caso de estudio especificamente el P.I Riobamba.

En el primero se puede observar que la zona industrial esta claramente delimitada con
una ubicacion estratégica donde existen zonas industriales establecidas por el Municipio con
sus respectivos usos de suelo. Al contrario, en el caso Riobamba existe toda una gama de
combinaciones, que van desde la vivienda - taller, pasando por la vivienda con comercio, zonas
de almacenamiento, hasta la industria propiamente dicha, es asi que la zonificacion se hace
mucho mas compleja y desordenada, de esta manera es evidente que cada parque industrial se
refleja dependiendo del manejo por parte de las entidades gubernamentales de cada ciudad
influyendo mucho en el progreso de las mismas.

4.5 Caso Particular. Parque Industrial en Riobamba.

4.5.1 Antecedentes

La estructura de Parque Industrial se inicia en mayo de 1969, cuando la corporacion de
Fomento del centro de la Republica (CORFODEC), recibe la sentencia en el juicio de
expropiacion seguido a URBE. Los terrenos expropiados son los que serviran para el proyecto
urbano. (Archivo, GADM Riobamba)

Es a partir de abril de 1972 cuando este proyecto mentalizado por CORFODEC
comienza a tomar forma, iniciandose una serie de estudios, perfiles, factibilidades y sobre todo
se propende a la conformacion del grupo motor (Archivo, GADM Riobamba)

El grupo motor era como se le denominaba al proyecto de ensamblamiento de autos
Volkswagen, el cual se iba a implantar como primera empresa dentro del Parque Industrial de
Riobamba y generaria un impacto econémico positivo para la ciudad ya que la mano de obra
establecida para la ejecucion de la planta terminal y motora seria de 2.200 puestos de trabajo
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directos y 8.800 indirectos. La instalacion de la fabrica VW tuvo apoyo por parte de la
comunidad Riobambefia (desde autoridades hasta barrios de la ciudad) pero los intereses tanto
econdémicos como politicos hacian que la ejecucion del proyecto se retrasara, ademas de las
trabas generadas por los funcionarios del municipio durante dicho periodo de tiempo (Alvarez,
2012)

Buscando resolver dichos problemas las autoridades Riobambefias enviaron
telegramas, generaron reuniones de trabajo o manifestaciones publicas, aun asi, los personeros
del gobierno no firmaron el contrato definitivo para comenzar con la fabricacion de vehiculos.
(Alvarez, 2012)

El 4 de noviembre del afio 1982, la Comision Nacional Automotriz Ecuatoriana decide
modificar las condiciones del contrato original generado en diciembre del afio 1987, por lo cual
la fabrica VW debia presentar un nuevo estudio. Finalmente, en 1982 a mediados de afio el
ministro de Finanzas Jaime Morillo anuncia que se suspendera la construccion de la planta
automotriz de la Volkswagen como una de las medidas de austeridad del gobierno,
argumentando la falta de sustento que se tenia. (Alvarez, 2012)

Por otra parte, mientras se concretaba el proyecto de CORFODEC sobre el P.l. de
Riobamba, en junio de 1975, CENDES interviene a través de sus técnicos en la elaboracion del
proyecto urbano, a partir del cual se fueron definiendo las actividades industriales
representativas a asentarse y la zonificacion de las manzanas propuestas. (Archivo, GADM
Riobamba)

Este proyecto urbano a pesar de no haber sido aprobado por el Municipio de Riobamba,
fue el que sirvid de matriz para la ejecucion de las obras, pues en lo relativo a la zonificacion
de las manzanas, lotizacion, adosamiento y retiros, sufrieron cambios a medida de las
necesidades de la empresa, la misma que fue debidamente constituida el 28 de abril de 1976,
conformandose un grupo promotor comprometido por varias instituciones locales. (Coronel,
Cesar. 2021)

4.5.2. Ubicacion.

El Parque Industrial de Riobamba se encuentra ubicado en el sur-este de la ciudad,
dentro de la Avenida de Circunvalacion, como vias referenciales que las lideran: la Avenida
Celso augusto Rodriguez, calles La Paz, Chimborazo y La Cuarta. Tiene como puntos de
referencia de ubicacion el Instituto Técnico Carlos Cisneros, las Urbanizaciones Pucara, Fausto
Molina, Bolivar Chiriboga y Automodelo Sur. Esta conformado por dos zonas: de mediano
impacto y bajo impacto. La superficie total del poligono es de 21.12 hectéreas.
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lustracion 1. Delimitacion del poligono

Fuente: Elaboracion propia. basado en: PDOT Cantén Riobamba 2020

Entre los afios sesenta y setenta, con la aparicion de la industrializacion se comenzaron
a generar nuevas empresas con ansias de producir nuevos elementos para la venta, lo que
produjo que las ciudades tuvieran la necesidad de agrupar las industrias en zonas estratégicas,

ubicadas a las afueras de la ciudad, pero con un facil transporte y movilidad para sus
trabajadores.
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RIOBAMBA 1793
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llustracién 2. Crecimiento de la ciudad con respecto al Parque Industrial

Fuente: Elaboracion propia

4.5.3. Concepcion
Este parque se creo bajo 3 reglamentaciones principales:

e Al obtener un lote de terreno se establece que estos no tengan plusvalia y se da un plazo
de 3 afios desde su adquisicion para poder fijar una industria, si dentro de este plazo no
se logré consolidar la misma se otorga un plazo de 2 afios mas; si en estos 5 afios no se
consigue establecer dicha industria el municipio devolvera el dinero a la persona que lo
adquirié tomando en cuenta que este no tenia plusvalia y que el dinero seria devuelto
dentro del plazo de 5 afios.

e Para adquirir un terreno en el PI este debe ser comprado con un fin especificando el
tipo de industria para el que se va a destinar, si la persona adquirié un terreno para
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arrendarlo este debe ser arrendado por industrias con el fin por el cual fue adquirido, en
donde del 100% de arriendo, el 20% era destinado para el Municipio y el 80 % para el

duefio del inmueble.

e Si una persona adquiere el bien inmueble y quiere venderlo, debe esperar un lapso de
12 afios, en donde después de recibir una autorizacién para venderlo se le puede dar

cualquier uso industrial.

Razones por las cuales el P.I no mostré ningun progreso lo que impidié que no se
cumpliera con los objetivos de planificacién urbana y de esta manera las etapas que fueron
planificadas no se desarrollaran de manera correcta. (Coronel. 2021)

4.5.3.1 Objetivos del Parque Industrial

Objetivo principal

e Impulsar el desarrollo industrial de la ciudad y provincia

Obijetivo social

e Desarrollo de pequefias industrias a las que se prestardn servicios técnicos y

administrativos. (30 afios)

4.5.3.2 Accionistas de la Empresa de economia mixta del Parque Industrial

NOMBRE CAPITAL PORCENTAJE DE
PARTICIPACION

Municipio de Riobamba 8 658 000 00.00 67.22 %

Consejo Provincial de Chimborazo | 1 000 000.00 7.76%

Corporacion Financiera Nacional 2 000 000.00 15.53%

Empresa Eléctrica Riobamba 50 000.00 0.39%

Varios: Accionistas y Privados 1172 000.00 9.10 %

Total 12 880 000.00 100 %

Tabla 8. Accionistas de la Empresa de la Economia mixta del Parque Industrial

Fuente: GADM Riobamba
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4.5.4 Etapas del Parque Industrial

El parque industrial Riobamba se realizO mediante etapas, las cuales debian ir
avanzando conforme la ciudad crece y se expande para abarcar asi a los nuevos productores.
Parques industriales como los realizados en Ambato y Cuenca poseen entre 7 y 8 etapas,
mientras que el Parque Industrial de Riobamba solo posee 4 etapas de cuales solo se logrd

materializar 2.
ETAPAS DEL PARQUE INDUSTRIAL

ETAPA UNO Y DOS
ANO 1976

ETAPA TRES
ANO 1995

ETAPA CUATRO
PLANIFICADA

llustracion 3. Distribucion de las etapas del Parque Industrial

Fuente: Elaboracién propia
e Primeray Segunda etapa

Para el afio 1976 ya se comenzaba una planeacion de lo que se deseaba realizar dentro
del poligono. La primera y segunda etapa se realizaron a la par y se podria decir que son el
corazén del parque industrial. Estas etapas contaban con espacios para la generacion de
industrias, zonas verdes, espacios publicos y de esparcimiento como canchas deportivas y la
idea de un futuro centro de exposiciones con un espacio ain por definir.

Actualmente, la primera etapa pertenece a lo que seria la zona de mediano impacto, esta
estaba conformada por lotes de 500m a 1000m y fue donde se instalaron de manera inmediata
las industrias pioneras de esta zona.

La segunda etapa pertenece a lo que actualmente es la zona de bajo impacto del
poligono, la cual se encuentra conformada por lotes de terreno de mayor tamarfio, entre 1000m
a 2000m.
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llustracion 4. Plano de la etapa uno y dos, Parque Industrial

Fuente: GAMD Riobamba

Al ser un poligono netamente industrial se buscaba un equilibrio entre lo construido y
las zonas verdes, para asi tener un espacio de mayor esparcimiento tanto para los empleados
como para los usuarios que asisten al lugar. Lamentablemente, debido a un mal manejo por
parte del municipio estas areas verdes fueron eliminadas para asi poder lotear las zonas y
vender estos espacios para generar industrias y obtener una mayor ganancia, lo que trajo como
consecuencia una pérdida de espacio verde publico. (Coronel. 2021)

e Terceraetapa

La tercera etapa surge, en el afio 1995 bajo la administracion del Arg. Carlos Castro.
De acuerdo a la planificacién que se habia realizado en el afio 1976, esta zona contaba con una
lotizacidn para mediano y bajo impacto con terrenos de 500 m y un espacio destinado para un
centro de exposiciones el cual permitira exponer todos los productos realizados dentro del
Parque industrial
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llustracion 5. Ubicacién esquematica de la etapa tres dentro del Parque Industrial

Fuente: GAMD Riobamba

A pesar de todo esto, en el afio 1995 se realiza un cambio de uso de suelo de industrial
a vivienda para asi poder iniciar una urbanizacion denominada “etapa tres” en las calles La Paz
y Manzana “O”. De igual manera, la idea del centro de exposiciones fue eliminada y en su
espacio destinado se construyeron las instalaciones de la Empresa Donini.

e Cuartaetapa

Con respecto a la Gltima etapa, esta qued6 en simples ideas y planificaciones, pero la
zona destinada abarcaba el area de la salida a Chambo, especificamente el lote Aguisacte, la

cual estaba pensada para ser la zona de alto impacto, ya que se ubicaba a una distancia lejana
de la ciudad de Riobamba.

Este espacio cambid su uso de suelo y fue utilizado para la construcciéon de la
Urbanizacion “Pequenios Emprendedores”, la cual abarca un area de 38.091 m2. Fue registrada
bajo la Ordenanza 017-2007 con fecha 21 de Noviembre del 2007
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Ilustracion 6. Planeamiento de la etapa cuatro, Parque Industrial

Fuente: GADM Riobamba

45,5, Estructura

Estas dos etapas se encuentran constituidas por 16 manzanas y a su vez por 222 lotes
de diferentes superficies, generalizados de la siguiente manera, es importante mencionar que
varios de los espacios destinados para area verde no fueron construidos haciendo esta zona
mas densa si de infraestructuras se trata.

Area total de lotes: 350.564,68 67,05%
Espacios verdes: 33.500,00 6.42%
Parque de Educacion Vial: 12.730,00 2.43%
Area de las calles: 126.021,00 24.10%
AREA TOTAL 522.815,68 100.00%

4.5.6 Vision a futuro del parque industrial de Riobamba en San Juan

Riobamba planifica una nueva zona industrial por lo que esta area fue declarada segun
lo establecido en la Ordenanza 013-2017 Codigo urbano en donde se indica la ubicacion de
dicho poligono en el sector de Nitiluisa entre las parroquias de Calpi y San Juan, se proyecta
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un area de 4,59 Km2 (459,21 hectareas) que cubre el 0.47% del territorio cantonal. Esta zona
estd exclusivamente destinada a actividades industriales y de procesamiento de materia prima.

Las industrias preexistentes ubicadas en el actual P.I podran seguir funcionando con
licencia provisional siempre y cuando cumplan con las medidas de mitigacion de los impactos
ambientales y funcionales determinados por la Entidad Administrativa Municipal encargada de
la gestién ambiental. (PDOT GADM Riobamba, 2020.Pag 11)

UBICACION A FUTURO DEL PARQUE INDUSTRIAL

Canton Riobamba

Zona Industrial -
Calpi ‘

Ricbamba

O

llustracion 7. Ubicacion a futuro del Parque Industrial

Fuente: PDOT Canton Riobamba 2020. Direccion de Ordenamiento Territorial, G.A.D.
Municipal del cantén Riobamba 2020

4.6 Reutilizacion de infraestructuras y espacios inutilizados

La arquitectura es la responsable de la forma de las ciudades, una ciudad planificada
adecuadamente goza de continuidad, este es un concepto clave para intervenir adecuadamente
en los poblados, ya que la ciudad permanece y cambia a lo largo del tiempo por lo cual debemos
mantener una continuidad entre los espacios y las estructuras generadas.

Partiendo de esta premisa con respecto a la ciudad de Riobamba, se puede mencionar
que el poligono industrial posee diversas construcciones abandonadas y terrenos baldios, lo
gue genera un vacio (tanto fisico como social) dentro de la mancha urbana. La regeneracion y
reutilizacion de estas infraestructuras desoladas permite generar nuevos equipamientos de uso
publico que mejoren la calidad de vida de los moradores de la zona

La voluntad de mantener estructuras arquitectonicas de gran relevancia que tal vez en
la actualidad no tengan ningln uso ha obligado a usar estas edificaciones y dotarlas con nuevos
usos, pero de la misma manera es importante saber aplicar estos huevos términos de concepcion
de manera mesurada ya que al aplicarlos mal pueden provocar resultados poco satisfactorios,
por otra parte esta por demés decir que la recuperacion de edificios representa un coste
adicional no solo econémico sino refiriéndose al confort material ya que estos espacios
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recuperados resultan ser apropiados es asi que la tarea de un arquitecto es la de dotar un
programa para de esta manera poder usar de mejor forma dicha edificacion sin distorsionar la
arquitectura ni violentarla.

La reutilizacion de las estructuras es un proceso que busca la regeneracion de
construcciones mediante un collage de materiales parecidos a los utilizados usando nuevos
sistemas constructivos, para conseguir espacios novedosos que se adapten a su antiguo uso o
pueda dar espacio a usos nuevos.

El collage sirve para componer un conjunto superior que ha trasvasado al campo de la
arquitectura basicamente es la reutilizacion de partes antiguas convirtiéndose asi en nuevas
estrategias en el disefio que practicamente siguen la integracion entre partes para la creacién de
un objeto diferente que aprovecha vestigios y asi trascenderlo en un nuevo orden. (Caruso St
John y col, 2006)

La regeneracion de una construccion no solo se logra mediante el uso de materiales
similares, también puede generarse mediante la utilizacion de materiales contrastantes,
buscando siempre rescatar las obras que merecen ser conservadas en el recuerdo, ademas de
alcanzar un reciclaje de peso para que estas no queden obsoletas.

Es importante mencionar que al intervenir un objeto se debe tomar al mismo como una
fuente de inspiracion, buscando asi al mismo tiempo la creatividad e imponiendo nuestros
propios limites, sin olvidar que es muy importante que al realizar este tipo de intervenciones se
conozca muy bien al material con el que estamos trabajando, ya que solo después de
profundizar ese conocimiento sera posible imaginar la nueva construccién, en el campo de la
arquitectura existen varios factores de gran importancia como es el hecho de conocer bien la
construccion sus materiales, colores y formas.

“La rehabilitacion y el reciclaje de la arquitectura industrial buscan limitar la extension
de las ciudades ademas de recuperar los edificios obsoletos. Estamos asistiendo a una nueva
era de la arquitectura que se orienta mas hacia la reconstruccion de la ciudad y el desarrollo
sostenible” (Bornand, Sanchez. 2009)

4.7  Andlisis y seleccion del referente

El proyecto 22@ es un proyecto de renovacién urbana y como tal un plan urbano,
destaca por ser un nuevo modelo de hacer ciudad, se enmarca en la estrategia de Barcelona ,
ya que pretende transformar este sector de la ciudad en un potente espacio de centralidad de la
Barcelona Metropolitana, al mismo tiempo reinterpreta en clave actual la funcién de los
antiguos tejidos industriales adaptada a preexistencias y a las nuevas necesidades que presenta
esa zona, su principal propuesta era «facilitar la evolucion hacia la ciudad del conocimiento
promoviendo nuevos sectores de actividad en un marco de eficiencia y de participacién para
garantizar una calidad de vida estable y el progreso de sus ciudadanos», a partir de los
siguientes ejes:

e La creacion de una nueva polaridad cientifico-técnica dentro del eje de la
Sagrera/Mar/Poblenou, el cual tenia un tamafio de 500 hectéreas, las cuales se
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encontraban relacionadas y conectadas con otras &reas de Barcelona de su region
metropolitana.

e Estudiar las modificaciones de la planificacion y zonificacion urbana para asi mejorar
la continuidad entre las diversas partes de un barrio y su cohesion espacial y social.

e Generar una nueva zona (22@) la cual abastece de actividades del conocimiento que
asegure la competitividad dentro de términos de costes en el ambito europeo (esto sin
reducir el uso de suelo industrial vigente en el momento), lo cual facilitara la ubicacion
de nuevas actividades y de esta manera favorecer la aparicién de nuevos yacimientos
de empleos. (Lépez, A. 2008)

El proyecto 22@ es una intervencion urbana que se continda desarrollando en lo que
anteriormente era un poligono industrial que fue absorbido por la ciudad de Barcelona, por lo
que existen semejanzas entre este caso y el poligono analizado, teniendo en cuenta esto, se han
escogido ciertos fundamentos y ejes basicos del proyecto como referencia para la elaboracion
del Master Plan que se realizara en la siguiente investigacion.
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llustracion 8. Espacios a tratar dentro del 22@

Fuente: Ayuntamiento de Barcelona

42



DISTRITO 22@

I Propuesta urbanistica que busca la reconversién de un barrio
I industrial.

(E— i e S e e e e e e O e
Persigue un modelo de ciudad mds densa, compacta

y equilibrada

MAGNITUDES

LUNONCORONONC

115 Viviendas Zonas Verdes Equipamientos Trabgjo Infraestructura
manzandas Preex.: 4614 114 000 m2 145 000 m2 145 000 m2 €150M
Nuevas: 4000

-----------

* Distrito
226

Ensanehe segon
PlaniCerda-- mada,.,
(I XPX) 1 v A

Parque
@limpico
(5 X%

Zona Forum
(s. XX}

Barceloneta

43



‘ : | v Fundamentos:
“5 Y s e o ‘ Eals- w  Lograr una continuidad
e s - o — 0 - creando ejes fundamentales
CJ.'EO;;C%NTRO DELACUBAD. = : ‘

Regeneracion urbanistica
y recuperacion de la zona

Promover la modernizacion

- del tejido al estar en declive
por la pérdida de actividades
industriales

= - - L —1 —} =} =) o = ->
Plan de manzanas o
1/2 manzana

=
b;
- Dotar de espacio
: publico de calidad

Usars Uipdmiento de una
. antigua fabrica como conjunto
arficulador del espacio

A Potenciar viviendas , fratar
€ar un eje que refuerce sus frentes, vivir cerca de
lacién mar-montafia i puestos de trabajo para crear

una economia compacta



Raclonalizar la
pavimentacién de
las calles

.’-

--------

'RAejorcr lacirculgcion
Peatén -~ Vehlculo

B 100 2 LAk
A
Frs s RERIRER
SRR AR SL SR
AU
AR AR R R LY
NN VNY

»

r
2 /N s . , ~ fransformado se destina
- configuracion urbana

9 . 3 (¥ -
~Generar equipamientos O,eQ_U'pOmlenfOS
y zonas verdes -, Publicos

ESPACIO PUBLICO USO DE SUELO DENSIDAD URBANA

Aumento de edificabilidad

I/I/I///I/I/Ill/lll‘ )
) NI,
<O

% e

Espacios que se extienden
gradualmente a plazas

45



JIVIENIIN N (YT olR™ . =2« EJES'BASICOS BEL PROYECTODE!
CONOCIMIENTO S ~ RENOVACION URBANA

® Favorece la convivencia de & S - e (1 ﬂ .

actividades productivas Y

I
TR & i‘ Lot
® Fomenta la implantacion de los .Sg v
sectores mds innovadores. =

EJES PRINCIPALES

® Proyecto de renovacion urbana
® Proyecto de renovacioén economlc%ﬂ A

y“‘
® Proyecto de renovacion social

VIVIENDAS \

® Convivencia de espacios productivos 4 R
con espacios residenciales ’ ‘ & T = '
PROYECTOS A FUTURO: VIVIENDA Y OFICINAS l
® Favorecen el desarrollo del comercio 9 - ry .
Implementacion de ® Implementacion de @® Espacio intervenido
nuevas viviendas nuevas oficinas

de proximidad




ALCANCES DEL 22@

2000 primera fase de renovacion
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Resultados

Segun el Gltimo estudio realizado por el Ayuntamiento de Barcelona en el afio 2010, los
resultados alcanzados por este proyecto fueron:

e Renovacion de aproximadamente el 65% de las areas industriales de Poblenou.

e 117 planes aprobados definitivamente, de los cuales 78 (el 66,7%) han sido promovidos
por el sector privado. El conjunto de planes aprobados incluye 2.830.596 m2 de techo,
136.837 m2 de suelo de equipamientos, 119.720 m2 de suelo para espacios libres y cerca
de 3.000 viviendas con algun régimen de proteccién publica.

e Construccion de 82.137 m2 de techo sobre rasante para equipamientos como, por
ejemplo, Ca 1’Arany6 / Universitat Pompeu Fabra, el edificio Mediacomplex, Can
Jaumandreu, CEIP Llacuna.

e Ordenacion del 70% de las viviendas protegidas previstas. 892 viviendas construidas y
521 en construccion, que suponen un total de 1.413 y cuentan con licencia concedida
107 viviendas mas. Estas 1.520 viviendas, mas las 521 viviendas con gestion aprobada
suponen el 51% de las 4.000 previstas en la Modificacion del Plan General
Metropolitano.

e Ocho zonas verdes publicas que suman 21.898 m?, de las cuales 6.724 m2 estan en
construccion y 25.490 en proyecto.

e 5.063 metros lineales de nuevos colectores, 50 galerias construidas y 3 en ejecucion.

e 12.700 metros lineales de calles reconstruidas, del total de 37 km.
Actualmente, el distrito 22@ Barcelona es un modelo de transformacion urbana, econémica y
social que sirve de referencia a nivel nacional e internacional para ciudades como: Boston,
ciudad de Cabo, Estambul o Rio de Janeiro. De la misma manera, ha recibido el reconocimiento

de la Asociacion Internacional de Parques Cientificos y Tecnologicos (IASP), y también de la
Red Mundial de Clusters. (L6pez, A. 2008)
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5. METODOLOGIA

5.1 Método

Para la realizacion de esta investigacion se aplicara el método de analisis (cualitativo y
cuantitativo) mediante procesos de sintesis bibliografica, mapeos y criterios personales los
cuales seran adaptados al contexto de estudio presentado dentro del trabajo de investigacion y
que permitiran cumplir con el objetivo del mismo.

llustracion 9. Método de investigacion

Fuente: Elaboracién propia

5.2 Tipo y disefio de Investigacion

Para el desarrollo de este estudio seran utilizados tres tipos de investigacion:

e Exploratoria: examinar las diversas metodologias de estudio que existen a nivel
mundial, continental y nacional con el objetivo de determinar cuales se acercan a la
realidad de la ciudad evaluada.

e Descriptiva: permitira definir el objetivo y funcion de cada uno de los indicadores
elegidos.

e Explicativa: detallard para cada indicador el método de calculo y los parametros de
evaluacion

e De campo: permite la recopilacion de informacion actualizada con el fin de recolectar
datos cualitativos y cuantitativos.
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5.3 Unidad de analisis

La unidad de analisis en la que serd enfocada esta investigacion es el poligono del
parque industrial (bajo impacto) el cual se describe como una zona con la presencia de algunas
estructuras abandonadas y varios predios vacios, mismos que pueden ser utilizados para
generar espacios que permitan articular el poligono con sus adyacentes dando como resultado
un mejoramiento en la zona sur de la ciudad, el cual ayude al desarrollo de la ciudad.

5.4 Proceso metodolégico

BASE TEORICA
@ Definicién @ Distribucion
@ Componentes ®Generalidades

PROCESAMIENTO DE INFORMACION

Identificacién del caso de estudio
Busqueda de indicadores de informacion
Levantamiento de informacién
Procesamiento y clasificacion de datos
0 DIAGNOSTICO
Indicadores de evaluacion
z ® Estructura urbana
@ Sistema de conectividad
@ Ambito Industrial
LINEAMIENTOS, ESTRATEGIAS Y ® Infraestructura
GENERACION DE MASTER PLAN
Lineamientos y estrategias urbano
arquitectonicas de intervencion
Generacion de Master Plan y eleccion de

espacios potenciales para el desarrollo
del proyecto

llustracion 10. Desarrollo del proceso metodologico

Fuente: Elaboracion propia

5.5 Base tedrica

Se realiz6 una base tedrica basada en libros, normativa, entrevistas, articulos cientificos
y ordenanzas locales, obteniendo como resultado un marco teorico basado en el concepto de
parque industrial sus caracteristicas principales y la reutilizacion de infraestructuras, de igual
forma fueron estudiados diferentes indicadores y pardmetros urbanos de evaluacion, los cuales
sirven de base para una correcta evaluacion del area de estudio.

5.6 Procesamiento de informacion

Después de haber estructurado el marco tedrico es preciso generar parametros, mismos
que ayudaran a generar un diagnostico de la zona de estudio seleccionada tomando en cuenta
las circunstancias tanto sociales como urbanas presentes en dicho lugar. La recopilacion de
datos se realizo mediante registros fotograficos, mapeos y fichas de evaluacion definiendo asi
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las actividades que se realizan dentro del poligono para de esta manera establecer los
parametros de intervencion que se piensa realizar englobando asi un analisis de la pieza en
estudio, por otra parte la sintesis bibliografica permite que se establezcan los indicadores
mediante el estudio de referentes, estos analisis en su mayoria son representados con el uso de
diagramas Yy tablas lo cual facilita su comprension.

Para la realizacion adecuada de los indicadores se partira de la comprobacion de los
elementos encontrados en el poligono, los cuéles seran evaluados mediante los datos obtenidos
del estudio bibliografico mencionado ademas del trabajo “Analisis de la zona industrial de la
ciudad de Riobamba para generar lineamientos de intervencion urbano-arquitectonica” Velarde
J. y Yénez, S., 2021. Por ultimo, se realizara una calificacién basada en el método de
semaforizacion, el cual se basa en la clasificacion de los resultados en tres colores (verde,
amarillo y rojo) lo que permitira representar si los datos finales de cada indicador son
adecuados o no, donde verde significa optimo, amarillo intermedio y rojo malo o que no se
encuentra en condiciones éptimas de desarrollo. Tal como se muestra en la tabla 8.

AMBITOS INDICADORES

Situacion Actual
Morfologia urbana
Densidad:
e Densidad poblacional
Estructura urbana e Densidad de vivienda
e Compacidad absoluta
e Lotes vacantes
Areas verdes
Uso del suelo
Equilibrio entre comercio y residencia
Equipamientos

Transporte Publico:
e Accesibilidad al transporte pablico
Sistema de conectividad e Nivel de servicio del transporte publico

INDICADORES DE Transporte en bicicleta
EVALUACION e Proximidad de ciclovias

Suelo industrial:
e Numero total de industrias
Industria e Industrias en uso
e Industrias abandonadas
e \Vacios

Tamano
e Area
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Infraestructura

Estado exterior de la industria
e Fachada
e Composicion
e [orma
Estado interior de la industria
e Estructura
e Mamposteria
e Tabiqueria
Accesibilidad a redes
e Luz
e Agua
e Alcantarillado
e Transporte
Conectividad

e Vias principales / secundarias

Estacionamientos
e Zona de parqueo

5.7 Diagndstico

En este apartado se estudiaran los datos recolectados dentro de los indicadores de

Tabla 9. Indicadores de evaluacion

Fuente: Elaboracion propia

evaluacion (Urbano, transporte, industria, infraestructura) lo que permitird reconocer el nivel

de funcionamiento que posee el poligono de bajo impacto del P.1. esto ird acompafiado con
una serie de mapas que mostraran datos veridicos de como se encuentra el area de estudio.

5.8 Lineamientos de intervencion

Al concluir los estudios de diagndéstico se obtendran diversas conclusiones, las cuales
seran la premisa para la realizacion de un Master Plan que permita mitigar los problemas
encontrados en la zona mediante la generacion de una red de equipamientos colectivos en el
P.I de Riobamba. Estas conclusiones se clasificaran de acuerdo a un analisis FODA, en el cual
se analizara los puntos positivos y negativos del estudio para asi poder determinar estrategias
de intervencidn con respecto al diagndstico obtenido en la investigacion.
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ESTRATEGIA FA ESTRATEGIA FO

Usar las fortalezas para

P Usar las fortalezas para
mitigar las amenazas

aprovechar oportunidades

Aprovechar las oportunidades Como mantenerse en pie con

para corregir debilidades debilidades y amenazas
detectadas

ESTRATEGIA DO ESTRATEGIA DA

llustracion 11. Matriz de F.O.D.A

Fuente: Elaboracion propia

6. DIAGNOSTICO

En este apartado se analizard los indicadores de evaluacion urbanos los cuales nos
permitiran realizar un diagndstico especifico del poligono en estudio, se tomaran en cuenta los
siguientes &mbitos: Estructura urbana, sistema de conectividad, industria e infraestructura (ver
tabla 8)

6.1 Estructura urbana
Dentro del ambito urbano se han escogido los siguientes criterios:

Situacion Actual

Morfologia urbana

Densidad:
o Densidad poblacional
o Densidad de vivienda
o Compacidad absoluta
o Lotes vacantes

Areas verdes

Uso del suelo

Equilibrio entre comercio y residencia

Equipamientos
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Este punto permite cuantificar qué porcentaje de personas se encuentran en el poligono
y si los espacios verdes urbanos predominan por encima de las industrias.

6.1.1 Situacién actual

El desarrollo de una ciudad trae consigo la expansion de la misma acompafiada de
necesidades y probleméticas como asentamientos humanos tal es el caso de Riobamba los
cuales han sido establecidos sin ningin orden de por medio lo que provoca una segmentacion
principalmente en el P.I que es la zona de estudio, el cual a un principio fue ubicado en una
zona estratégica de la ciudad y alejado de la misma sin haber tomado en cuenta el crecimiento
que la ciudad iba a tener en los afios siguientes, lo que ha dejado una cicatriz en el territorio
haciendo que la relacion entre el Pl y la ciudad sea cada mas directa provocando que el uso de
suelo sea mixto debido a la presencia de viviendas y en varios casos comercio, lo cual genera
una incongruencia con la normativa presentada por el PDOT con respecto al uso de suelo.

El Parque Industrial esta ubicado al sur- este de la ciudad, se divide en dos zonas
(ilustracién 2) de mediano y bajo impacto siendo esta Ultima la zona de la que se basara este
trabajo de investigacion, en donde se encuentra la presencia de varios lotes vacios y algunos
lotes con naves en arriendo o simplemente abandonadas y en otros casos grandes
equipamientos que son de gran importancia para la ciudad lo que ocasiona una subutilizacion
del suelo, haciendo que esta zona se preste para la implementacion de equipamientos que
ayudaran con el desarrollo de esta zona de ciudad.

[
L\' ’.‘:1 .
J iy

0 0.25 0.5 1.5km

lustracion 12. Poligono parque industrial Bajo impacto. Situacién actual

Fuente: Elaboracion propia
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6.1.2 Morfologia urbana

En el analisis morfoldgico se estudiaron los distintos tipos de patrones existentes
alrededor del poligono de bajo impacto con el fin de entender la trama urbana de la ciudad y
como esta afecta a la pieza, de igual manera se analizaron las vias que conectan esta zona con
la ciudad las cuales se pueden identificar como vias colectoras al ser vias de alto flujo vehicular
y que sirven de desemboque de la ciudad, el problema radica en que la pieza en estudio al estar
rodeada de barrios (Cdla. Pucard, Cdla. Fausto Molina, La Dolorosa y El porvenir) que no
fueron planificados provocan que la trama se rompa y surja una trama organica haciendo que
exista una discontinuidad debido a la presencia de grandes equipamientos factores que afectan
al crecimiento ordenado de la ciudad, sumado esto a la presencia de grandes manzanas que en
su mayoria estan vacias lo que hace poco habitable la zona debido a las grandes distancias por
recorrer, haciendo apto el lugar para la implementacion de equipamientos complementarios a
los ya existentes.

MORFOLOGIA URBANA

DAMERO
Construcciones
planificadas

ORGANICA

Construcciones;
sin planificacion,

RUPTURA DEL DAMERO | :
Separacion de la ' o
frama de la ciudad .

Medio impacto [

® Bajo impacto

025Km o.5km

USIO0RAUNDYD Ay

llustracién 13. Poligono de bajo impacto. Morfologia Urbana

Fuente: Elaboracion propia
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6.1.3 Densidad y Area verde

En cuanto al andlisis de densidad de vivienda se observa que existe un pequefio nimero
de construcciones 28 en total se calcul6 un promedio de habitantes por domicilio (112 Hab).
Con respecto a la densidad poblacional se obtuvo un porcentaje de 5,30 hab/hec por lo cual se
determina que en comparacion con otros poligonos demuestra una falta poblacional dentro del
mismo. En cuanto a la compacidad absoluta se especifica que existe un porcentaje de 5.79%,
el cual se establece como un valor medio. Por Gltimo, en los lotes vacantes existe un porcentaje
de 16,16% lo que es 6ptimo para nuestra propuesta urbana (ver anexo 8)

. = Total viv =28
""""" 6V'Vx“]“:b‘24hb--------.-------Tofolhab=112
2hex : 100 %
1
1 viv x 4hab = 4 hb ;
3,57 % ______________I____________,'
1 1
1 1
1= == 2vivx4hab=8hb = ===~ q :
| RIS L 2 viv x 4hab =8 hb
14 viv x 4hab = 56 hb 714 %

1
1 50 %
1 ]
1

‘ 4 1

- 1 1

R\ 3viv x 4hab = 12 hb P
0 3 10,71 % 7
R 7 L

=

|

Mercado ‘l
Mayorista ”l

=

‘ ‘

Av. Leopoldo Freire

1 éreo de estudio (bajo impacto) Area verde abandonado (privada)
-@ Area verde abandonada (Publica) B  Viviendas ( 28 viviendas )
om 25m 125m 400 m

lustracion 14. Poligono parque industrial bajo impacto. Densidad y areas verdes

Fuente: Elaboracion propia

Por otra parte con respecto al analisis de area verde se han identificado dos lotes que
destacan por su llamativa extension; uno de ellos ubicado frente al mercado mayorista, el cual
es de acceso publico y que cuenta con una superficie verde de (11303,14 m2); el segundo lote
se encuentra ubicado en la ex Tubasec puede ser tomado como &rea verde privada con una
superficie de (14601.09 m2); con estas premisas se puede apreciar un poligono con bajo
porcentaje de areas verdes publicas algo caracteristico de los poligonos industriales, por lo cual
se puede deducir que es necesario la implementacion de areas verdes que aporten al desarrollo
urbano de la ciudad.
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6.1.4 Uso del suelo

En el analisis de diversidad de usos de suelo con respecto al poligono en estudio se
identificd que predominan la industria y la vivienda en un 31.81% seguido por la presencia de
servicios en un 13.62%, es importante mencionar los lotes vacios los cuales para este estudio
son potenciales representando el 13.63% del total de lotes , por otra parte el 5.68% esta
destinado al uso de bodegas en su mayoria de alimentos, el 2.27% es dedicado al ocio y el
1.13% a sembrios lo cual hace que resalta la variedad de uso de suelo que le dan al poligono
mostrando una vez mas la importancia de intervenir en esta pieza urbana.

BODEGAS
m Depdsito de madera
unn 5.68% Depdsito de comida

Depdosito de materiales

g @ VACIOS

OCIO

( Iglesia Cristiana
227 %

MERCADO MAYORISTA

‘— {
i W:} I |
VIVIENDA INDUSTRIA SERVICIOS
/m\ 32.94% rcrll.seonscfc;omos ﬁl 31.81% B}gﬂ%oc%%m iﬂ 13.62% g?:ﬁgllgeégsconduccién

Vivienda mixta Comercializacion Oficinas Gubemamentales
Lubricadoras

—
Om 25m 125m 400 m

llustracién 15. Uso de suelo

Fuente: Elaboracién propia

6.1.5 Equilibrio entre comercio y residencia

El poligono de bajo impacto estaba destinado para las medianas industrias, esto puede
observarse en sus grandes lotizaciones pensadas para empresas que requieren gran espacio.
En la actualidad estos lotes de terreno han sido utilizados para otros propdsitos, por lo cual se
realiz6 una clasificacion de los usos de suelos activo, esto para conocer con datos certeros
cual es uso de suelo predominante en el poligono. Se dividieron en cuatro apartados:
industrias, comercio, vivienda y mixto.
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VIVIENDA
t > 64.70 %
_ COMERCIO
2352%
) MIXTO
& 11.67%

Il Vivienda Comercio Mixto

Om 25m 125m 400 m

lustracion 16. Equilibrio entre residencia y comercio

Fuente: Elaboracion propia

Para la correcta comprension de este mapeo, se debe tener en cuenta que estos
porcentajes no incluyen las industrias abandonadas ni los lotes baldios, netamente se toma en
cuenta aquellas que se encuentran en uso, con el fin de identificar el movimiento actual del
poligono y qué actividad actualmente predomina.

Como se puede observar, el porcentaje méas alto lo tienen las viviendas con un 64.70%
seguido del comercio con un 23.52% y por Gltimo tenemos un uso mixto el cual representa solo
un 11.67%. Esto permite mostrar como el poligono industrial con el paso de los afios se ha ido
poblando progresivamente, evidenciado en las viviendas y el comercio encontrado. Como
resultado, se puede ver una zona que esta siendo absorbida por la ciudad

6.1.6 Equipamientos

Dentro de este anélisis se estudiaron la incidencia de equipamientos dentro del poligono
y sus radios de influencia, determinando asi que los Unicos equipamientos se encuentran en las
vias principales (Av. Leopoldo Freire y Av. Celso Rodriguez) mientras que en el centro del
mismo existe una carencia de equipamientos para los moradores de la zona. Es importante
resaltar la presencia del Mercado Mayorista ya que es un equipamiento mayor que abastece a
toda la ciudad ademaés de poblados cercanos.
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llustracion 17. Equipamientos y su radio de influencia

Fuente: Elaboracién propia

6.2 Sistema de conectividad

En este criterio se evaluaréa el transporte publico:
Transporte Publico

e Accesibilidad al transporte publico
e Nivel de servicio del transporte pablico

Transporte en bicicleta
e Proximidad de ciclovias
Para el correcto analisis de estos apartados se procedio a realizar un estudio de como es

la conectividad del poligono donde se identifico los tiempos de movilizacion desde las
comunidades aledafias hasta la ciudad Riobamba.
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llustracion 18. Diagnostico de movilidad a nivel ciudad

Fuente: Elaboracion propia

Tomando en cuenta que el poligono de bajo impacto, al estar ubicado en la zona sur de
la ciudad se convierte en un lugar de llegada de personas que vienen de poblados ubicados al
sur de la urbe mismos que llegan a la ciudad para realizar gestiones, todo esto en conjunto con
aquellos que habitan la urbe, haciendo que el centro de Riobamba en horas pico se vuelva
intransitable, por lo cual se procede a hacer un andlisis de tiempos de movilizaciones al centro
y al poligono en estudio en donde se propone establecer equipamientos que cumplan con las
necesidades de las personas en cuestion, no solo nivel sectorial sino a nivel ciudad.

6.2.1 Transporte publico

6.2.1.1 Accesibilidad al transporte publico

El poligono industrial tiene varias vias de conexion cuando se habla de transporte
publico lo cual es un aspecto positivo ya que eso hace que la zona gane mas relevancia si de

implementar equipamientos se trata.
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lustracion 19. Conectividad y transporte a nivel ciudad con relacion al poligono

Fuente: Elaboracion propia

En la ilustracion anterior se puede observar la relacion de conectividad que tiene el
poligono de estudio en el aspecto transporte publico con la ciudad, con el fin de identificar que
existen todas las facilidades para movilizarse dentro de la ciudad, tanto en direccion norte a sur
y de este a oeste.

6.2.1.2 Nivel de servicio del transporte publico

Como se puede observar el poligono cuenta con una buena movilidad, teniendo la
presencia de las lineas: 1, 2, 7, 11 que pasan a través de él, en rangos de entre 5y 20 minutos
dependiendo la linea, por otra parte, vemos un déficit de ciclovias dentro de la zona, a pesar de
esto se observa personas que utilizan su bicicleta como medio de transporte en las calles por lo
cual se hace necesaria la implementacion de una ruta que se anexe a la ciclovia ya existente.
(Ver anexo 9)
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llustracion 20. Conectividad y transporte poligono industrial bajo impacto

Fuente: Elaboracién propia

6.2.2 Transporte en bicicleta

6.2.2.1 Proximidad a ciclovias

B irca de estudio (bajo impacto)

Como se puede observar en el siguiente grafico Riobamba posee ciclovias que permiten
el traslado desde diferentes puntos de la ciudad, teniendo un mayor grado de concentracion en
el casco historico; con respecto al poligono estudiado se evidencia que no existe ciclovias
dentro del mismo, lo que da como resultado una discontinuidad de las rutas provocando que la

zona estudiada no tenga una conectividad adecuada con la ciudad
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Ciclovias transversales
Ciclovia recreafiva ( Parque ecoldgico)

Ciclovias longitudinales
Paligono mediano impacto

Poligono bajo impacto

lustracion 21. Analisis de ciclovias con respecto a la ciudad

Fuente: Elaboracion propia basado en A&V consultores 2019

6.3 Industria

En este &mbito se ha tomado solo un criterio basado en el suelo industrial:
e Numero de industrias
e Industrias en uso
e Industrias abandonadas

e Vacios

Estos indicadores han sido desglosados de manera cuantitativa en el anexo 10, ademas
de esto se encuentran especificados dentro de los analisis que a continuacion se presentan donde
se realiz6 una serie de mapas los cuales se clasificaron en:

e Situacion actual de las industrias
e Clasificacién de las industrias de acuerdo a su tipo

e Clasificacion de industrias de acuerdo a su actividad
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6.3.1 Situacion actual de las industrias

Dentro del poligono de bajo impacto se realizé un estudio de las co6mo se encuentran
las industrias actualmente, divididas asi en tres categorias: industrias en uso, industrias
abandonadas y lotes vacios (los cuales se encontraban pensados para realizar industrias)

Industria en uso

L e o e et ] i !

I En uso
Vacios
Abandonaddl

25 lotes
_@ 12 lotes 4lotes
28.57% 11.52%
-
Om: 25m 125 m 40m Lotes vacios Industrias en uso Industrias abandonadas

llustracién 22. Industrias en uso, industrias abandonadas y lotes vacios.

Fuente: Elaboracion propia

Como se puede observar el nimero de industrias en uso predomina, siendo este el 61.90% de
los lotes totales, por lo cual podemos decir que el poligono continta funcionando como una
zona industrial a pesar de la presencia de terrenos baldios, el cual representa un 28.57% del
total. Por ultimo, las empresas abandonadas representan el 9.52% del total.

6.3.2 Clasificacion de las industrias de acuerdo a su tipo.

Al encontrarse una gran variedad de industrias dentro del poligono industrial, se ha
visto la necesidad de enlistar los tipos de infraestructuras existentes, dividiéndolas en
manufactura, distribucion y comercio, enfocandose en distintas areas, como lo son: aluminio,
vidrio, madera, alimentos y bebidas, cemento, metallrgica, siderdrgica, componentes
estructurales prefabricados, ferreterias, gas y recicladoras.
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lustracion 23. Clasificacidn de infraestructura poligono industrial bajo impacto

Fuente: Elaboracion propia

Como se puede observar en la gréfica, la industria predominante es la de alimentos y
bebidas con un total de seis empresas, seguido por las recicladoras y las madereras con tres
empresas dentro del poligono. La metalurgia y el cemento, a pesar de tener 2 cada una, son
empresas de mayor magnitud que ocupan mas espacios del terreno del poligono y por lo cual
representan un mayor ente de contaminacion para la ciudad.

De igual manera se ha visto pertinente sefialar aquellos lotes que se encuentran en
litigio, como lo son: La ex empresa “Los Trigales” y la ex Tubasec, C.A.

6.3.3 Clasificacion de las industrias de acuerdo a su actividad.

Al realizar el estudio del poligono de bajo impacto se observé que existen dos tipos:
empresas de manufactura y aquellas que se dedican a la distribucién y comercializacion de
productos, ademas de esto se pudo evidenciar que dentro de estos puntos existen industrias
tanto activas como pasivas.
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llustracién 24. Clasificacion de industrias de acuerdo a su nivel de actividad

Fuente: Elaboracién propia

Como podemos observar respecto a la manufactura un 81.81% se encuentran
actualmente en funcionamiento; el 18.19% restante representa las industrias abandonadas, las
cuales son: “Los Trigales” y “Tubasec”, ambas empresas potenciales para la realizacion de un
proyecto de regeneracion. Mientras que en el area de distribucidn y comercializacion no existen
industrias pasivas.

De igual manera, con respecto a la distribucion y comercializacion se puede observar
un 72.53%% se encuentran actualmente en uso; mientras que un 27.57% representa las
construcciones referidas a distribucién y comercializacion abandonadas. Como ejemplo de esto
tenemos los hangares al lado de la distribuidora Allauca, los cuales actualmente se encuentran
como espacio vacante para arriendo.

En conclusién, se observa que, en los estudios anteriores, el poligono cuenta con un
total de 15 industrias, de las cuales 11 se encuentran activas y 4 de ellas se encuentran inactivas.
Las industrias activas representan un porcentaje de 31.82% con respecto al area total de la zona
de estudio. El tipo de industria que predomina es “Alimentos y bebidas” encontrando seis
industrias activas de este tipo. (Ver anexo 10)
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6.4 Vacios susceptibles de intervencion

Para identificar los lotes potenciales se procedié a clasificar los vacios en dos grupos:
vacio urbano productivo y vacio urbano vacante; el primero se puede definir como lugares
aparentemente olvidados que con el paso del tiempo perdieron su uso, en definitiva son lugares
externos, que quedan fuera de los circuitos y de estructuras productivas provocando una
discontinuidad en la produccion econémica, tales como edificios en deterioro e industrias
abandonadas, estos vacios tienen la oportunidad de una reinsercion econdémica ya que se
aprovechan de la infraestructura existente; el segundo se refiere a aquellos que
obligatoriamente necesitan integrarse al tejido y composicion urbana ya que tienen muchas
oportunidades para una regeneracion ( Sola y Morales, 2002)

Av. Leopoldo Freire

Vacio Urbano Vacante
Equipamientos importantes Il Poligono industrial bajo impacto

Vacio Urbano Productivo

Om 25m 125m 400 m

llustracion 25. Identificacion de vacios

Fuente: Elaboracion propia colores
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6.4.1 Método de seleccion de vacios urbanos productivos para la reutilizacion de
infraestructuras y generacion de equipamientos colectivos

Es importante tener en cuenta que se identificaron vacios vacantes con el fin de
implementar nuevas infraestructuras y areas de uso publico, buscando asi un equilibrio entre

lo que se mantiene, se transforma y se sustituye.

VUP1

VUP2

VUP3

VUP4

VUPS

X A X X X

VUPé

N BN B B B

v

lustraciéon 26. Método de seleccion
Fuente: Elaboracion propia

4 A X X X

v

U U N

AN

SSSSSAS

B B B B B

A X 8 X X X

Se implementd un método de seleccion segun las caracteristicas éptimas que debe tener
una infraestructura para ser reutilizada, como es el area, la presencia de estructuras en buen
estado, su composicién, proximidad a equipamientos, y accesibilidad a servicios.

Como resultado de este analisis se observo que existen dos vacios urbanos productivos
aptos para la reutilizacion de infraestructura, los cuales son: “Los Trigales” y Tubasec, mismos
que funcionaran como elementos vertebradores del proyecto. Los cuéles fueron estudiados en

el ambito de Infraestructura
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6.5 Ambito de Infraestructura

6.5.1 Diagnostico del ambito de infraestructura. Industria “Los Trigales”

AMBITOS

CRITERIO

INDICADORES

DESCRIPCION

CONCLUSION

> T C 4 0OC ™ 4 »om>»>» 0 M Z

Tamafio

Area

Industria “Los

Trigales™: 15 485 m2

El area estudiada puede ser
utilizada para implementar
un nuevo equipamiento que

se conecte con los existentes

Estado de la
industria

(Exterior)

Fachada

Esta se encuentra

desgastada, existe la
presencia de humedad
que produce
descamamiento de la
pintura (ver ilustraciones

5y6)

La fachada necesita tener un
tratamiento para que sea

agradable a la vista

Composicién

Superposicién de formas
(rectangulares) que en
conjunto se disponen
junto a las estructuras
cilindricas (silos) (ver

ilustracion 7 y 8)

La composicion de la
infraestructura es adecuada,
ya que se encuentra
distribuida  uniformemente
ademas de que el espacio
sobrante es proporcional al

espacio construido

Forma

Forma regular

La forma regular implantada
permite la adaptacion de
estos espacios al ser estos
flexibles para la generacion

de nuevos proyectos

Estado de la
industria

(Interior)

Estructura

Mamposteria

Tabiqueria
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Accesibilidad a

redes

Luz Si
Agua Si
Alcantarillado Si
Transporte Si

La infraestructura analizada
tiene acceso a todos los
servicios basicos ya que esta
ubicada en una zona
estratégica del poligono por
lo cual se considera apta para

una rehabilitacion

Conectividad

Vias principales /

secundarias

Vias pavimentadas

Las vias a su alrededor se
encuentran en buen estado
ademas de conectarse con
vias

principales que

conducen a los

equipamientos ya existentes.

Estacionamient

Zonas de parqueo

Zonas para trabajadores

Se encuentra un parqueadero

0S para trabajadores en la zona
interior. Es necesaria la
generacion de un
estacionamiento para los
visitantes.
Tabla 11. Ambito de infraestructura. Industria “Los Trigales”
Fuente: Elaboracion propia
6.5.2 Diagnostico del ambito de infraestructura. Industria TUBASEC
AMBITOS CRITERIO INDICADORES DESCRIPCION CONCLUSIO
N
Tamafio Area TUBASEC: 62 740 m2 El é4rea que
I comprende esta
N infraestructura
F es apta para
R implementar un
A equipamiento
E que pueda
S conectarse con
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> 1 Cc 4 0 CcCc 3 4

los demas que se
encuentran en el

poligono.

Estado de la

industria (Exterior)

Fachada

Al ser una industria

recientemente abandonada la
fachada se encuentra desgastada a

nivel de pintura y mamposteria

La fachada
necesita una
regeneracion
simple mediante
la aplicacién de

pintura.

Composicién

Su composicién se basa en la
ubicacion de formas rectas (
hangares) colocados en forma

dispersa

La distribucién
de estas
estructuras
forman una
composicién
que se presta
para el disefio
de nuevos

espacios.

Forma

Posee formas rectas lo que
facilita el disefio y la
implementacion de nuevos

proyectos

La forma de la
infraestructura
es adecuada, ya
que los
hangares, al
poseer grandes
luces permiten
generar
espacios

polifuncionales.

Estado de la

industria (Interior)

Estructura

Mamposteria

Tabiqueria

Luz

Si

La  estructura
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Accesibilidad a

redes

Agua Si
Alcantarillado Si
Transporte Si

encontrada
posee acceso a
los servicios
bésicos, esto
debido a que se
encuentra  en
una zona
estratégica del
poligono y por
ende es
considerada
apta para una
rehabilitacion

Conectividad

Vias principales /

secundarias

Vias pavimentadas

Las vias directas
al proyecto se
encuentran
pavimentadas y
en buen estados
lo que permite
una
conectividad
adecuada con
los demas

equipamientos

Estacionamientos

Zonas de parqueo

Zonas para trabajadores

Existen
parqueaderos
para
trabajadores y es
necesaria la
generacion  de
nuevos
estacionamiento

S para usuarios

Tabla 12. Ambito de infraestructura. Industria “ TUBASEC”

Fuente: Elaboracion propia
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6.6 Estrategias de intervencion urbana (F.O.D.A)

F.O.D.A

OPORT

Poligono de bajo impacto

UNIDADES(O)

AMENAZAS (A)

Presencia de bodegas e infraestructura
abandonadas que generan espacios que son
subutilizados para actividades que no tienen
que ver con la industria.

Fragmentacion de la traza urbana

Alto indice de expansion urbana

Baja densidad poblacional dentro del
poligono

FORTALEZAS (F)
e Buena accesibilidad: conexién con vias principales de la
ciudad y servicios basicos
e Presencia de transporte publico constante.
e Alta concentracion de equipamientos educacionales.
e Gran incidencia de lotes vacios los cuales pueden servir
para crear espacios de conexion

DEBILIDADES (D)

e Baja densidad de areas verdes

e [Escasa sefialética tanto peatonal
como vehicular

e Falta de espacio publico

FO: potenciar fortalezas aprovechando oportunidad

FO 1: Aprovechar la presencia de lotes vacios para crear areas de
dispersion y conexidn

FO 2: Generar un eje de conexién (Av. Celso Rodriguez) entre
ambos poligonos que conforman el Parque Industrial y la ciudad,
tomando en cuenta los equipamientos mayores existentes

FO 3: Aprovechar el tamafio de las vias para implementar una
ciclovia que se una con actual y facilite la movilidad

FO 4: Implementar infraestructura cultural que complemente los
equipamientos educacionales cercanos

FO 5: Generar un parada de trénsito que evite el
congestionamiento vehicular y permita una fluidez en Ila
movilizacion de los transeuntes.

DO: aprovechar las oportunidades para
corregir debilidades

DO 1: Generacidn de bulevares y espacios
de conexion que den prioridad al peaton
DO 2: Disefiar espacios publicos
complementarios para los equipamientos
existentes

DO 3: Generar una continuidad en la trama
urbana mediante la fragmentacion de
equipamientos que por su gran magnitud
rompen con la morfologia urbana.

FA: utilizar fortalezas para mitigar amenazas

FA 1: Utilizar las grandes infraestructuras que se encuentran
abandonadas para crear una red equipamientos colectivos.

FA 2: Impedir la expansion urbana mediante la creacion de
politicas para incentivar la densificacidon (Construir lo construido)

DA: mantenerse firmes con las debilidades y
amenazas.

DA 1: Aprovechar la fragmentaciéon del
poligono para generar espacios verdes

DA 2: Insertar viviendas para evadir la baja
densidad poblacional.

DA 3: Conservar la cultura del intercambio
de productos que se da entre los vendedores
ambulantes generando plazas en donde se
pueda realizar esta practica de manera
organizada.

Tabla 10 . Desarrollo del F.O.D.A
Fuente: Elaboracién propia
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7. ESTADO ACTUAL DEL POLIGONO CON LA CIUDAD

7.1 Relacién del Poligono con la ciudad

En este apartado se identifico los ejes principales de la ciudad en donde se sefialaron la
Av. La Circunvalacion la cual permite desplazarse de forma rapida alrededor de la ciudad y la
calle Primera Constituyente misma que divide a la ciudad en parroquias urbanas, se identifico
también la presencia de espacios verdes que abastezcan a la ciudad, como lo es el Parque
Ecoldgico, por otra parte, se observa una gran cantidad de centros educativos alrededor del
poligono en estudio, todo esto con el fin de generar un mejoramiento colectivo para los
ciudadanos dentro del proyecto planteado.

7.2 Relacion del Poligono con la ciudad mediana escala

Dentro de este punto se estudié el area verde de la ciudad, encontrando una gran
deficiencia en Riobamba con un porcentaje de 2.5m2/hab. De igual manera se realizd una
relacion entre los poligonos adyacentes sobre las avenidas Celso Rodriguez y Leopoldo Freire
mostrando las deficiencias que existe con la zona de estudio.

7.3 Estado Actual - Poligono

Se analizo el estado en el que se encuentra el poligono en estudio, donde se identifico
varios aspectos como el abandono de estructuras que pueden ser reutilizadas, la presencia de
varios lotes vacios que de igual manera pueden ser utilizados para implementar areas verdes y
de alguna manera reducir el escaso indice del mismo en la ciudad y varios factores como la
presencia de equipamientos importantes los cuales son positivos para la reestructuracion de
este poligono de la ciudad.
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8. LINEAMIENTOS DE DISENO

Para la correcta compresion del Master Plan se ha realizado una tabla explicativa donde
se desglosa la relacion que existe entre los lineamientos generados en el F.O.D.A con respecto

a los proyectos urbanos propuestos

PROYECTOS

LINEAMIENTOS

Red de equipamientos del
Parque Industrial

Crear un nuevo punto de concentracién de
equipamientos en la ciudad

Adaptar el actual tejido industrial en un espacio que
abastezca las necesidades de la zona

Centro de exposiciones

Implementar  infraestructura  cultural  que
complemente los equipamientos educacionales
cercanos

Areas verdes

Aprovechar la presencia de lotes vacios para crear
areas de dispersion y conexion

Aprovechar la fragmentacion del poligono para
generar espacios verdes e insertar vegetacion en
aceras

Centro Cultural / Parque

Utilizar las grandes infraestructuras que se

Polifuncional encuentran abandonadas para crear una red de
equipamientos colectivos
Crear un eje que refuerce la relacion entre los
Boulevard poligonos que conforman el Parque Industrial

Crear ejes que se extiendan gradualmente hacia
espacios publicos

Mercado Mayorista

Generar una continuidad en la trama urbana
mediante la fragmentacién de equipamientos que
por su gran magnitud rompen con la morfologia
urbana

Plaza Comercial

Disefiar espacios publicos complementarios para
los equipamientos existentes

Estacion de transporte

Insertar una parada de transito que el
congestionamiento vehicular y permita una fluidez
en la movilizacion de los transedntes
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Vivienda

Implementar viviendas cercanas a puestos de
trabajo para de esta manera crear una economia
compacta

Tratar los frentes del poligono de intervencion
insertando vivienda mixta para generar puestos de
trabajo

Generar vivienda articulada con usos de plantas
bajas libres donde se generen espacios publicos que
permita la interaccion de estas

Plaza artesanal

Conservar la cultura del intercambio de productos
que se da entre los vendedores ambulantes
generando plazas donde se pueda generar esta
préctica de manera organizada

Tabla 13. Lineamientos de disefio

Fuente: Elaboracion propia
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9. INTENCIONES DE DISENO

ESPACIO PUBLICO
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10. PROPUESTA

Consiste en la transformacion de hectareas dentro del poligono industrial de bajo
impacto en una zona productiva (proyecto de renovacion urbana), haciendo que las industrias
existentes convivan con los equipamientos colectivos propuestos, vivienda y zonas verdes, o
que favorecera la vitalidad social, intentando ser un nuevo modelo de ciudad y dandole una
funcion a los tejidos industriales mediante una transformacién progresiva, de igual manera se
propuso la vinculacion del uso privado con el uso pablico donde el Mercado Mayorista es el
detonante positivo para fortalecer dicho vinculo con el espacio publico y la vivienda ya que se
propone la posibilidad de implementar distintas dindmicas tanto en actividades sociales y
culturales es asi que se proponen “ Espacios Oasis” entendiéndose por éstos aquellos que
potencian una verdadera interaccion entre los usuarios y que en realidad consiste en una
metodologia que busca conseguir una transformacion real y rapida del espacio publico,
fortaleciendo las relaciones sociales de la comunidad ( Ortiz,J.2017) , es asi que se busca atraer
nuevos habitantes , implementar espacios publicos y sobretodo buscar una apropiacion de los
usuarios del sector
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10.1 Estrategias de disefio implementadas

ESTRATEGIAS DE DISENO

B

e Usos

Intervenir el
fragmento de la
zona industrial
mediante la
combinacion de
usos de suelo
insertando  una
zona de
restaurants
haciendo que esa
zona no  se
vuelva
abandonada en
ciertas horas

e Implementacion
de equipamientos
y zonas verdes

Proponer
equipamientos
que cumplan con
las necesidades
de los moradores
y también a nivel
ciudad haciendo
que la ciudad
tenga un
desarrollo viable
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e Vivienda
productiva

Insertar vivienda
en donde el uso
de planta baja
sea  destinado

para uso
comercial,
haciendo que el
comercio

prevalezca en la
zona y creando
plazas de trabajo

e Reestructuracion

Abrir una calle
peatonal que
divida al
mercado

mayorista  en
donde se puedan
practicar

actividades de
comercio

agrupando  de
esa manera a

vendedores
ambulantes  al
dotarlos de

espacios seguros
donde puedan
expandir sus
productos
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e Reutilizacion de

estructuras

Reutilizar
estructuras
existentes y
darles un nuevo
uso generando
equipamientos y
aprovechando
asi su forma para
convertirlos en
entes conectores
de espacios

e Vivienda

articulada mixta

Crear  nuevos
frentes mediante
el empleo de
viviendas
articuladas
mixtas en donde
la planta baja
sean libres y al
mismo  tiempo
tengan espacio
publico para
generar asi una
relacion entre el
poligono y la
ciudad
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e [Estacion de
transporte
interurbana

Proponer  una
estacion
interurbana  de
transporte  que
sirva como
punto de
conectividad
entre la ciudad y
los poblados
aledafios
encontrados en
la zona sur de
Riobamba
creando asi una
red de transporte
eficiente

e Transformacién

de suelo

Mostrar una
nueva cara de
ingreso a la
ciudad mediante
la
implementacion
de un parque
polifuncional
que marque la
entrada de la
ciudad y genere
una continuidad
con la mancha
urbana,
contrarrestando
de esta manera la
deficiencia  de
areas verdes que
existen en la
ciudad
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e Ejes de relacion

Crear ejes que
refuercen la
relacion del
poligono en
intervencion con
el aledafio y con
la ciudad en si
para crear una
continuidad
mediante el uso
de bulevares o
calles
peatonales.

Tabla 14. Estrategias de disefio implementadas

Fuente: Elaboracion propia
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11. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

11.1 Conclusiones

El Parque Industrial de Riobamba es un poligono que se ha visto evidentemente
afectado por el crecimiento de la ciudad en donde se pueden apreciar una serie de problemas
como son los vacios fisicos y sociales debido al abandono de industrias, sin embargo, es una
pieza que aun genera actividades entre ellas comerciales y de productividad, es por ello que el
proyecto generado se da en base a aquellas actividades que aun se practican dentro del
poligono.

El entender la problematica de esta zona fue de primordial importancia ya que gracias a ello se
pudo entender las necesidades tanto del poligono como de las personas que habitan esa zona
investigando asi conceptos que ayudaron a una mejor comprension de la pieza urbana, tomando
en cuenta que la ubicacidn de esta zona es privilegiada ya que es un sector de alto crecimiento
debido a la presencia de equipamientos mayores como son el mercado mayorista lo cual atrae
gente ocasionalmente y que al mismo tiempo posee vacios que se presentan internamente en el
poligono.

Analizar a la pieza urbana de manera minuciosa permitié plantear tomar en cuenta que se deben
hacer cambios en cuanto a la normativa en determinados espacios e implementar una politica
de viviendas insertando un borde urbano fuerte que se consolide por etapas para evitar que la
ciudad se expanda y exista un crecimiento desacelerado.

Implementar una red de equipamientos colectivos cumple con la necesidad de los habitantes
ya que ayudara a descentralizar la ciudad evitando un monocentrismo lo que genera
congestionamiento y caos dentro de la ciudad puesto que en la actualidad el centro historico se
encuentra saturado por actividades tanto comerciales como administrativas, buscando asi
establecer un sistema urbano con &reas verdes y lugares de esparcimiento que ayude a mitigar
la problemética actual en el poligono de intervencién y principalmente que busque una
conexion con la ciudad en general.
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11.2 Recomendaciones

La presencia de lotes vacios de gran magnitud e industrias abandonadas como “ Los
trigales “ y la “Tubasec” han provocado que el poligono industrial se vuelva una pieza en
abandono, tomando en cuenta que las ordenanzas actuales proponen la salida del parque
Industrial a un lugar mas optimo se propone analizar la posibilidad de un nuevo uso de suelo
en donde se pueda insertar equipamientos que ayuden al desarrollo de la zona junto con la
proyeccidn de vias nuevas que permitan una perfecta conexién de esta pieza con la ciudad.

La implementacidn de sistemas urbanos podria ser una posible alternativa para la regeneracion
del poligono, no obstante, se recomienda el analisis sobre el reciclaje de estructuras de manera
mas puntual lo cual ayudara a darle un nuevo uso a las estructuras antes mencionadas.

Se sugiere tomar en cuenta los parametros analizados dentro del procesamiento de informacion,
ya que de seguro serd informacion de gran importancia al momento de intervenir la pieza
cuando la misma sea removida, promoviendo la reestructuracion de este poligono a partir de lo
existente y evitando una mancha urbana en la ciudad.
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12. ANEXOS

Anexo 1. Clasificacion de los Parque Industriales

Ubicacién Tipo de actividad Origen y Motivacion | Patrocinador
e Urbano e Especializada e Parques de e [Estatal
e Suburbano e Compuesto desarrollo e Privado
e Rurales e Auxiliar e Parques de e Mixto
dispersion o

relocalizacion

Anexo 2. Componentes de un parque industrial

Tabla 1. Clasificacion de los parques industriales.

Fuente: ONUDI 1979. Elaboracion propia.

Infraestructura vial

Accesibilidad a la zona y tamafio adecuado.

Facilidad de transporte, mediante buena conexion con

vias troncales, ferrocarriles y aeropuerto
e Segregacion del trafico pesado

Servicios publicos

industrial

e Disefio especifico de los servicios publicos para uso

e Dimensionamiento adecuado de servicios

Saneamiento ambiental

entre otros.

e Control de polucion atmosfeérica, ruidos, olores, gases,

Servicios sociales

e Proyectos coordinados de vivienda, areas recreativas, etc

Ventajas economicas

e Economias de aglomeracion, complementariedad,
eslabonamiento

Estado del terreno

Precio del Terreno y situacion legal
Topografia y naturaleza del suelo
Preexistencias ambientales

Tabla 2. Componentes de un Parque Industrial
Fuente: ILDIS y CENDES, pag. 138
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Anexo 3. Requerimientos de ocupacion del suelo industrial

ALTURA RETIROS
. F L P
ZONIFICACION | USODESUELO | FORMA DE LOTE MINIMO FRENTE o N cos cos o A o DISTA
OCUPACION MINIMO 5 PBE% | TOTA " = 5 NCIA
P T L % N E T ENTR
1 R T R E B
& o A A R BLOQ
(o] S] L L 1
UES
S| o
R
IMA 604-60 600 15 4 16 60 240 5 3 3 6
IMA 804-60 800 20 4 16 60 240 5 3 3 6
INDUSTRIAL O AISLADA
IMA 5004-75 MULTIPLE 5.000 40 4 16 75 300 10 5 5 6
IMA 10004-75 10.000 50 4 16 75 300 10 5 5 6
IMA 20004-75 20.000 50 4 16 75 300 10 5 5 6
Tabla 3. Requerimientos de ocupacion del suelo industrial
Fuente : Ministerio de Productividad del Ecuador , 2014
Anexo 4. Usos de suelo del Parque Industrial
USO PRINCIPAL USOS PERMITIDOS USOS PROHIBIDOS USOS CONDICIONADOS
11 EE2 (Solamente Centros e
Institutos Tecnoldgicos AM; CZ9; PIROTECNIA
Superiores); CZ12; CC3,
CC4, CC5;,CB3;CZ3;EI2
Tabla 4. Usos de suelo del Parque Industrial
Fuente: Codigo urbano Riobamba , 2017
Anexo 5. Criterios de implantacion en suelo industrial de Riobamba
EDIFICACION
HABILITACION DEL SUELO OBSERVAC
A AISLADA 16N
Altura Maxima Distancia COS COS TOTAL
RETIROS entre -PB Lote Frente Lote Frente
., - bloques B minimo | minimo | Minimo | Minimo
N ZONA Indice indice Indice indice &
Normal creado Normal creado : .
No se permite
adosamientos
Pisos M Pisos M L P M % % % m2 m m2 m
1BAIO AB00 4 12 3 3 6 50 200 600 15
IMPACTO

Tabla 5. Criterios de implantacion en suelo industrial de Riobamba

Fuente: Codigo urbano Riobamba , 2017

Anexo 6. Servicios Basicos segun el MIPRO
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INFRAESTRUCTURA

Servicios Basicos:

Elementos urbanos

Red de Agua Potable para uso industrial

Amanzanamientos prediales

Sistemas para la descarga de aguas

residuales y pluviales

Sistemas de vias del parque:
e Facilidades de accesibilidad
e Vias principales y secundarias
e Estacionamientos de vehiculos
e Calzada vial
e Aceras
e Bordillos
e Sefializacion vial vertical y horizontal
e Sefializacién informativa

e Restrictiva y preventiva

Red de energia eléctrica

Sistema de alumbrado publico

Alumbrado publico

Areas verdes y arborizacion con especies

nativas

Tabla 6. Servicios Basicos segin el MIPRO
Fuente: Ministerio de Industrias y Productividad (2017)

Anexo 7. Equipamientos segun el MIPRO

EQUIPAMIENTOS

Mobiliario urbano:

Equipamientos:

Basurero y bancas

Guarderia

Postes de alumbrado publico

Campos Deportivos y de Recreacion

Bolardos

Juegos infantiles

Parada de buses , elementos decorativos y

Centro recreativo de uso multiple ( Sala de
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ornamentales ( esculturas , monumentos)

uso maultiple, juegos de salén , bar cafeteria)

Tabla 7. Equipamientos segun el MIPRO

Fuente: Ministerio de Industrias y Productividad (2017)

Anexo 8. Diagndstico del ambito urbano

AMBITOS | CRIT | INDICADORES METODO RESULTADOS Semaforizacion
ERIO DE
CALCULO Medio Optimo
ndmero total 112hab. @
Densidad de habitantes / 21.13 ha ha - >120
poblacional area total hab/ha
(habitantes/
ha)
U ndmero de
. Densidad de viviendas / 28 viviendas viv - > 40
R Densid —_ = —
B y vivienda superficie del 21.13 ha ha viv/ha
A area de-
N actuacion
ivi h
o (viviendas/ha)
[% de lotes con 417;';1’;1;(2;15  100%
1 Vi 0, =
Compacidad viviendas de — 5790 <50% 50 >
absoluta dos 0 més 74%
pisos / nimero 75%
total de lotes]
x100 (%)
[area de lotes 716544 m2 100
Lotes vacantes | vacantes / area 141332%;)1”12 > 30% - <
total de lotes] 30%
x 100 (%)
Area Areas verdes | superficie om2 _ m2 10m? | 15m?
verde verde / nimero 112 hab hab
de habitantes
m2/ hab
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Equilib [nGmero de
rio Vivienda - lotes con 6 lotes mixtos  100% <40% o 40 - 40 -
entre | comercio - mixto | diversidad de - 8_23% tes >60% | NCiECEl 60%
comerc usos de suelo /
ioy namero total
residen de lotes] x 100
cia (%)

Tabla 15. Ambito urbano
Fuente: Elaboracion propia
Criterio: Densidad

Indicador: Densidad poblacional

Descripcion: La densidad poblacional se expresa en funcién del nimero de habitantes
dentro de un area determinada. Este suele emplearse para calcular las necesidades en cuanto a
equipamientos e infraestructuras previstas dentro de una intervencion urbana. (Colavidas,
2017).

Las zonas con menos consolidacion pueden presentar bajos valores de densidad, lo que
da como resultado un déficit en el sitio. Es de gran importancia que el nimero adecuado de
personas en un mismo espacio, ya que favorece a que haya un grado de cohesién, intercambio
y relacion entre personas y actividades, cabe resaltar que es importante la presencia de
equipamientos, servicios basicos e infraestructuras. (Ellis, 2016)

Metodologia: Para calcular este indicador, se debe obtener el nimero total de
habitantes dentro de la zona de estudio los cuales fueron contabilizados mediante mapeos en
la zona, también se debe conocer el area total del sitio en hectareas usando el plano catastral
actualizado, de esta manera se aplica la formula dividiendo dichos datos.

# habitantes
hab
Parametros de evaluacion:
Valor optimo > 120 habitantes /hectarea
Valor medio -
Valor bajo < 120 hab/ha

Tabla 16 Parametros de evaluacion de la densidad poblacional.
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Fuente: La ciudad es esto.Medicion y representacion espacial para ciudades compactas y sustentables
Criterio: Densidad

Indicador: Densidad de vivienda

Descripcion: La densidad de vivienda se refiere al nimero de vivienda que existen en
una zona determinada (Colavidas, 2017). Puede ser expresado en m2, k2 o ha.

El estudio de la densificacion de las ciudades se considera importante ya que es una
herramienta que evita el crecimiento innecesario de la ciudad.

Metodologia: Para calcular este indicador, se debe conocer el nimero total de
viviendas existentes en la zona de estudio y el area en hectareas usando el plano catastral
actualizado para de esta manera proceder a realizar la formula

#viviendas
hab
Parametros de evaluacion:
Valor 6ptimo > 40 viviendas /hectarea
Valor medio -
Valor bajo <40 viv/ha

Tabla 17. Parametros de evaluacion de la densidad poblacional.
Fuente: La ciudad es esto. Medicion y representacion espacial para ciudades compactas y
sustentables
Criterio: Densidad
Indicador: Compacidad absoluta

Descripcion: La compacidad absoluta permite expresar la idea de proximidad de los
componentes que generan la ciudad. La compacidad nos permite facilitar el contacto, el
intercambio y la comunicacion, los cuéles son la esencia de la ciudad. Ademas de esto nos
permite potenciar la relacion que existe entre los elementos que conforman el sistema urbano.
(Colavidas, 2017)

Metodologia: Para calcular este indicador se debe calcular el nimero total de lotes con
viviendas de dos 0 més pisos resultados que fueron arrojados después de haber realizado los
mapeos pertinentes y también se debe conocer el nimero total de lotes todo eso multiplicado
por el 100 % como se muestra en la formula.
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#viviendas

. 100%
#lotes
Parametros de evaluacion:
Valor optimo > 75%
Valor medio 50-74%
Valor bajo < 50%

Tabla 18. Parametros de evaluacion de la densidad poblacional.

Fuente: La ciudad es esto. Medicion y representacion espacial para ciudades compactas y

sustentables

Criterio: Densidad

Indicador: Lotes vacantes

Descripcion: Los lotes vacantes se pueden definir como espacios vacios dentro del &rea
de estudio que sean potenciales para realizar una intervencion. Son una alternativa para la
colocacion de nuevos equipamientos que mejoren el estilo de vida de los habitantes ademas de

la posibilidad de

densificar la zona, como es el caso actual

Metodologia: Para calcular este indicador se debe calcular el total de lotes vacantes y
su area, esta informacion se obtiene mediante los mapeos respectivos, sobre el area total de
lotes existentes y multiplicado por el 100%.

area lotes vacantes m2

. 100%

area total de lotes m2

Parametros de evaluacion:

Valor optimo < 30%
Valor medio -
Valor bajo > 30%

Tabla 19. Parametros de evaluacion de la densidad poblacional.

Fuente: La ciudad es esto. Medicion y representacion espacial para ciudades compactas y

sustentables

Criterio: Diversidad de uso del suelo

Indicador: Equilibrio entre comercio y residencia
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Descripcion: Es importante comprender la relacion entre los usos diversos, como lo
son el comercio y la residencia. ya que esto busca la mejora de la calidad de vida y reduce la
demanda de transporte, debido a que la relacion hogar - zona de trabajo se encuentra mas cerca.

Metodologia: Para calcular este indicador se debe calcular el total de lotes que poseen
diversidad de usos de suelo, esta informacion se obtiene mediante los mapeos respectivos,
sobre el nimero total de lotes existentes y multiplicado por el 100%.

#lotes mixtos

. 0,
#total de lotes 100%
Parametros de evaluacion:
Valor optimo 40 - 60% de diversidad de uso de suelo,
donde existan los 6 tipos de usos
de suelo.
Valor medio 40 - 60% de diversidad de uso de suelo,

donde existan los 5 tipos de
usos de suelo.

Valor bajo < 40% o > 60%de diversidad de uso de
suelo o donde existan menos de los 5 tipos
de usos de suelo.

Tabla 20. Parametros de evaluacion de la densidad poblacional.
Fuente: La ciudad es esto. Medicion y representacion espacial para ciudades compactas y
sustentables
Criterio: Area verde

Indicador: Area verde

Descripcion: El area verde se puede definir como un terreno delimitado en el que existe
vegetacién. Estos se encuentran dentro de una ciudad o de una aglomeracion urbana. Como
minimo debe tener una superficie aproximada de 20 metros cuadrados.

Es importante conocer qué cantidad de area verde posee la zona de estudio ya que esto
permitird localizar puntos estratégicos dentro del proyecto con éareas de conexion adecuadas
que sirvan para enlazar la red de equipamientos colectivos.

Metodologia: Para calcular este indicador se necesita identificar las areas verdes
existentes en esta zona, no se tomard como area verde a redondeles o jardines que no sean
accesibles, acto seguido se aplicara la férmula pertinente la cual consiste en dividir dicha area
para el nimero total de habitantes.

0Om?2
112 hab
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Parametros de evaluacion:

Valor 6ptimo 15m%habitantes
Valor medio 10m#habitante
Valor bajo <10m?/habitante

Tabla 21. Parametros de evaluacion de la densidad poblacional.

Fuente: La ciudad es esto. Medicion y representacion espacial para ciudades compactas y

sustentables

Anexo 9. Diagnostico del &mbito de transporte

AMBITOS | CRIT | INDICADORE
ERIO S

METODO DE RESULTADOS | SEMAFORIZACIO
CALCULO N

Medio Optim

Accesibilidad al

(Poblacion con

56 habitantes
acceso a las paradas — - 100%

56 halytantes <50% | 50-74% .
de transporte publico | = 100% B
/ poblacion total) x 75%

100 (%)

transporte
publico
Nivel de
servicio del
transport
Transp ansporte
orte publico
Plblico

m 4 T O v w Z2 > 10 H

(60 minutos (1 hora) / | Linea unoy dos:
ndmero de veces que

transita cada linea de 60 minutos

. 12veces /min
autobuses) (minutos) = Sminutos

125 - 21-30 >30
Linea siete: 20 minuto | minu
minuto S tos

60minutos S

4veces /min
= [5Sminutos

Linea 11

60 minutos

3 veces/minuto
= 20 minutos
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Transp | Proximidad de (poblacion con acceso | No existe

. . . . . . 50 - 74
orte en | ciclovias a ciclovias / ciclovias cercanas 2
%
biciclet poblacion total) x 100 | dentro de la zona 75%
a (%) de estudio por lo

gue sus habitantes
no tienen acceso a

ellas.

Tabla 22. Ambito de transporte

Fuente: Elaboracion propia

Criterio: Transporte Publico
Indicador: Accesibilidad al transporte publico

Descripcion: el transporte publico, que se encuentra disponible para todos los
habitantes, esta regido por rutas, horarios y tarifas especificas dentro de las zonas urbanas, lo
cual permite generar un orden dentro del transporte de la ciudad.

Dentro del poligono estudiado se puede evidenciar una gran presencia de autobuses, los
cuales ayudan a conectar la pieza con diversos puntos de la ciudad. Se dice que, para que exista
una buena accesibilidad a las paradas del transporte pablico, esta debe estar a una distancia de
cinco minutos (300 m) desde cualquier punto.

Metodologia: Para calcular este indicador se realizaran visitas de campo en donde se
identificaran paradas de buses y de taxis, realizando un mapeo en el cual se mostrara las
personas que acceden a este transporte que en este caso seria la poblacién del poligono.

# habitantes con accesos a paradas
# habitantes

- 100%

Parametros de evaluacion:

Valor 6ptimo > 75% de la poblacion proxima a las paradas
de transporte pablico a menos de 300m

Valor medio 50-74%

Valor bajo <50 - 74% de la poblacion proxima a las
paradas de transporte publico a menos de
300m

Tabla 23. Parametros de evaluacion de accesibilidad al transporte plblico
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Fuente: Rango determinado con base en los estudios de la Agencia de Ecologia Urbana de Barcelona
(2008)

Criterio: Transporte Publico

Indicador: Nivel de servicio del transporte publico

Descripcion: Este nos permite conocer la incidencia de las lineas dentro del poligono
estudiado y cudl es la frecuencia con la que estas atraviesan la zona para llevar a la poblacion
a los diversos destinos dentro de la ciudad. Las lineas encontradas dentro de este punto son: 1,
2,7, 11.

Metodologia: El presente indicador se obtiene mediante una visita de campo en
diferentes horarios de preferencia una en el dia y otra en la noche en donde se observara el
numero de lineas que pasen por las paradas, el nimero de veces que pasan y en intervalo de

tiempo en el que pasan, donde después de obtener estos datos se procede a aplicar la férmula:
60minutos

#veces que transita cada linea de autobus

Parametros de evaluacion:

Valor optimo 12 -20 minutos pase una linea de autobus
Valor medio 21-30 minutos
Valor bajo >21-30 minutos pase una linea de autobus

Tabla 24. Parametros de evaluacion sobre el nivel de servicio del transporte publico
Fuente: Informe de resultados de la encuesta realizada a usuarios sobre el mejoramiento de la

calidad del servicio de transporte publico en el distrito Metropolitano de Quito.

Criterio: Transporte en bicicleta
Indicador: Proximidad de ciclovias

Descripcion: Se define como ciclovia a un area dentro de la acera o calle destinada para
las bicicletas, se encuentra delimitada por pintura o alguna separacion fisica. Permite al
ciudadano desplazarse de manera rapida y segura dentro de un &rea determinada, especialmente
si las distancias son cortas.
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Dentro del poligono de estudio no se evidencia la presencia de una ciclovia que permita
conectar la zona estudiada con la ciudad, lo cual también es un motivo para que los habitantes
utilicen con mayor frecuencia el transporte publico.

Metodologia: Para calcular este indicador se procede a trazar las ciclovias existentes
alrededor del poligono a 300 m a la redonda seguidamente se calcula el nimero de personas
cercanas a ellas, y se aplica la formula en este caso no existen ciclovias proximas.

# habitantes con acceso a ciclovia

— - 100%
#poblacion total

Parametros de evaluacion:

Valor optimo > 75% de la poblacion proxima a las paradas
de transporte publico a menos de 300m

Valor medio 50-74%

Valor bajo < 50 - 74% de la poblacion préxima a las
paradas de transporte publico a menos de
300m

Tabla 25 Parametros de evaluacion de accesibilidad al transporte publico
Fuente: Rango determinado con base en los estudios de la Agencia de Ecologia Urbana de Barcelona
(2008)

Anexo 10. Diagnostico del ambito de industrial

AMBITOS | CRITE | INDICADORE METODO DE RESULTAD | SEMAFORIZACI
RIO S CALCULO (0N ON
Medio | Optimo
Numero total de | Sumatoria de predios 69 Lotes
lotes
| Ndmero total de | Total de lotes - vacios - 15 industrias 33 > 69
N industrias otros
)
U Industrias en uso | Nimero de industrias 11 industrias 33 > 69
S activas
T Suelo
R Industri Industrias NuUmero de industrias 4 industrias - -
| abandonadas inactivas
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Vacios Total de lotes - 12 terrenos
industrias- otros vacios
Otros (Bodegas, | Total de lotes - 42 predios con
vivienda, industrias- vacios construcciones

comercio y ocio)

Tabla 26. Ambito industrial

Fuente: Elaboracion propia

Criterio: Suelo industrial

Descripcion: El conteo de industrias es un apartado importante dentro del estudio,
permite conocer en qué estado se encuentra el poligono actualmente con respecto a las
industrias que posee. Un Parque Industrial préspero debe tener todos sus lotes llenos con
industrias activas que den fuentes de trabajo a aquellos que se encuentren cercanos a la zona,
ademas de que no debe existir otros usos de suelo que puedan ser afectados por la
contaminacion generada por las industrias

Metodologia: Para calcular este indicador se procedi6 a hacer un conteo de los predios
existentes y los usos que les dieron a cada uno, para de esta manera determinar si la zona en
estudio esta siendo bien aprovechada o no.
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