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1. La ciudad y el territorio contemporaneos: un nuevo
escenario

1.1. Una nueva era: un cambio de rumbo.

Los efectos de la denominada “revolucién industrial” y las
tradicionales concepciones de la ciudad parecen tocar a su
fin. Nos encontramos, como afirman muchos autores, a las
puertas (cuando no inmersos) de una nueva era que, por
légica, reclama un cambio de rumbo en muchas de nuestras
acciones y actitudes. En consecuencia, las ciudades contem-
poraneas, e igualmente los territorios (de lo urbano), han de
hacer frente a nuevos presupuestos de partida. Estos nuevos
escenarios, y al hilo de ellos, las tareas y aspectos sobre los
que profundizar, son igualmente extensibles a las areas in-
dustriales y los espacios de actividad.

En la actualidad, los procesos que concurren en nuestras
ciudades vienen a contradecir la imagen, familiar desde la
revolucion industrial, de la “explosion urbana”, esa idea de
una densa y gran ciudad caracterizada por el constante cre-
cimiento econémico y demografico. Es lo que se ha etique-
tado recientemente en la literatura norteamericana como
“shrinking cities”.

Esta terminologia, acunada igualmente en Centroeuropa
(mas concretamente en el debate disciplinar aleman), viene
a instar a una reconsideracién no sélo de las tradicionales
ideas de la ciudad europea, sino también acerca del futuro
desarrollo urbano. Por ello, conviene destacar que atn no
disponemos de medios o modos de pensamiento o de uso
acerca de estos nuevos modos de producir lo urbano y de
sus caracteres especificos.

Frente al concepto de crecimiento, uno de los sustentos tra-
dicionales de la disciplina del urbanismo, dominante forma

de pensamiento de las sociedades modernas, las épocas de
receso han sido vistas como un accidente, como una excep-
cion. En el futuro, probablemente esta nueva cultura del
“shrinkage” sera considerada normal, un proceso de desa-
rrollo como antano lo fue el crecimiento. En ese sentido,
conviene sehalar que el cambio de terminologia va mas alla
del “declive urbano” o la “decadencia urbana” y viene a sig-
nificar un cambio de pensamiento subyacente.

De hecho, el fenémeno de las shrinking cities no es nada
nuevo. A lo largo de la historia, a las fases de crecimiento
les han sucedido periodos de declive poblacional; guerras,
catastrofes y epidemias diezmaron la poblacion en ciudades
y campos. En la actualidad, el declive urbano difiere signi-
ficativamente de sus histéricos antecedentes, de modo que
mas alla de ser consecuencia de catastrofes diversas, esta
llegando a ser la norma en el desarrollo urbano de ciertas
areas geograficas. Desde hace unos sesenta anos, grandes
ciudades en el mundo occidental han empezado su declive,
pero lo que fue inicialmente percibido como un localizado
decaimiento/contraccion puede llegar a significar la regla en
muchas regiones del mundo.

En cualquier caso, el término shrinking (decrecimiento) no
tiene porqué ser exclusivamente percibido en un tono nega-
tivo, al igual que el crecimiento no se experimenta siempre
como un proceso positivo. La busqueda de nuevos princi-
pios debe inspirarse en el potencial de esta nueva dinamica
y requiere un cambio en los modos de accién, de forma que
el resultado es una generalizada reforma social.

Con idea de explicitar este fendmeno, podemos enunciar, a
manera de principios, los siguientes aspectos a considerar
en las posibles aproximaciones, intervenciones y modelos
en las ciudades afectadas’.



+ La reconstruccién urbana nos concierne a todos y ello
viene a significar incorporar los inte-reses de los habitan-
tes, los propietarios, las autoridades econémicas y locales
dentro del proceso de redesarrollo.

+ Todas las fuerzas sociales son posibles pioneros del re-
desarrollo urbano: los “city founders”

+ Complicidad entre propietarios y usuarios en un proce-
so de negociacion liderado por la administracion.

+ Innovadores patrones o modos de accién con estructu-
ras existentes.

* El cambio estructural representa una oportunidad para
la planificaciéon urbana, al fin de descubrir potenciales
desconocidos y desarrollarlos creativamente dentro del
proceso de rede-sarrollo.

« Mas alla de las tareas clasicas de renovacion urbana, la
rehabilitacion/reconstruccion significa una tarea mul-
tifactorial de creacién de estructuras urbanas viables
para el futuro.

+ Evaluar la utilidad de la vieja estructura urbana, de las
areas, grupos de edificios,...

* Unir las ideas medioambientales urbanas y los concep-
tos econémicos de las compahnias propietarias para la
renovacion, asi como definir usos subsiguientes para
contribuir/redundar a las infraestructuras técnicas y
sociales

* Reconociendo que cada ciudad tiene su propio modelo o
patrén de desarrollo, identificar las cualidades de nues-
tras ciudades y organizarlas dentro de la red de ciudades.
+ Las diferencias en los recursos y desarrollos del me-

dio ambiente presentan oportunidades para diversos

1. Estos principios estan extraidos de las conclusiones de la Internacional Building
Exhibition UrbanRedevelopment Saxony-Anhalt 2010, celebrada con el significativo
subtitulode Less is Future.
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modos de vida: las caracteristicas diferenciales de cada
territorio no deben ser suprimidas.

* La definicion de tipologias urbanas ayudan a clarificar
perfiles y configuraciones medioambientales atracti-
vas de las ciudades.

+ La reconstruccion urbana requiere, en no pocos casos, de
un amplio nivel de recursos financieros por lo que habra
que combinar los fondos desde las esferas de los desarro-
llos econémicos, sociales y politicos de modo ejemplar.

+ Los modelos proyectuales con capital concentrado lle-
gan mas lejos que los tradicionales procedimientos.

+ Las “shrinking cities” es un fenémeno internacional,
por lo que debemos organizar la rehabilitacion urbana
en un contexto global.

1.2. Los nuevos paisajes y la forma de la ciudad contempo-
ranea.

A efectos de constatar este cambio de rumbo, igualmente
puede ser relevante el término acunado por Alan Berger en
2006, drosscape, un concepto académico que viene a deno-
tar los inevitables paisajes baldios que se suceden dentro
de las areas urbanizadas y que sistematicamente eluden
los controles paramétricos (ordenanzas) y los guiones de
elementos programados del planeamiento. Surgidos, bien
a consecuencia de los procesos de urbanizaciéon horizontal
actual (el urban sprawl), bien como permanencias de regi-
menes o sistemas econdémicos y de produccion anteriores,
vienen a hacerse patente por la drastica reduccion de los cos-
tes de transporte durante el pasado siglo XX. Son lo que S.
Crotti denomina los “interespacios” y la principal cuestién a
considerar es que, sean planificados o no, ni unos ni otros
son intrinsecamente malos o buenos.
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Y, en tal sentido, también los modos contemporaneos de
produccion industrial contribuyen a la formacién de estos
drosscapes o paisajes baldios o terrain vagues, mediante
diversos caminos: vacios dotacionales, grandes solares de
aparcamiento, campos o espacios sin tratar (brownfields),
areas comerciales vacantes,... Sin animo concluyente, y a
manera de principios generales, podemos identificar los si-
guientes criterios y recomendaciones a considerar en la pro-
duccién de estos nuevos paisajes:

+ La forma de la ciudad estd cambiando; especificar iméa-
genes preeminentes para la ciudad rehabilitada y realizar
éstas en concepciones por distritos
+ La Unica nueva oportunidad del redesarrollo urbano
consiste en devolver sus claros perfiles al caracter es-
pecifico de cada ciudad eliminando crecimientos su-
perfluos: less is more.

* La desestructurada interrelacion de fragmentos urba-

construidas y suelos vacantes son productivas zonas
de la rehabilitacién urbana. La preferencia por modos
de vida de la periferia urbana puede ser realizada en
localizaciones urbanas interiores.

* Los paisajes vienen a ser campos de experiencia dentro

de nuestras ciudades.

* Los medios y las comunicaciones definen hoy la imagen
de la ciudad, por lo que habra que disehar conceptos e
ideas de marketing urbano para la reconstruccion
* Los medios, las comunicaciones y las iméagenes tienen

una considerable influencia en la creaciéon de estruc-
turas urbanas y son empleados como herramientas de
planificacion y construccion.

* El marketing urbano puede coadyuvar a clarificar la

imagen de la ciudad y a la creacion de empleos median-
te la conexion entre la cultura urbana y la economia.

nos perforados demanda nuevas interpretaciones y for-
mas de llegada a lo urbano. Los patrones de conducta
post-industriales, la comunicacién virtual y las redes
sociales transformadas, alteran nuestra diaria percep-
cién y uso de los espacios urbanos: los modos de vida
urbanos no pueden estar mas atados a la tradicional
forma de la ciudad.

Y se requiere un entendimiento extenso de la planifi-
cacion urbana y arquitecténica como una esfera social;
un cambio de paradigmas se hace necesario.

* Los modelos proyectuales definen la reconstruccion: re-
habilitar las ciudades de un modo atractivo mediante
disenos experimentales y novedosas combinaciones de
usos.

* Nuevos modos de interpretar y usar estructuras exis-
tentes, caso de las grandes instalaciones en desuso, que
son divididas en unidades de facil manejo y reconver-
tidas a nuevos usos.

+ Experimentos en el desarrollo urbano representan en-
laces entre el trabajo y la vida, el tiempo libre y la cultu-
ra. Se dirigen hacia combinaciones de usos en edificios

* Los espacios libres emergen a través de la reconstruccion
para equilibrar las relaciones entre la ciudad y el paisaje
+ Los paisajes post-industriales se convierten en una par-
te de la ciudad en la forma de baldios, marismas y pe-
riferias interiores, jugando un importante papel en la
definicién de la imagen urbana.
+ Las situaciones de transicion y periféricas entre areas

y distritos, con idea de crear “lo urbano” en una menor
y mas compacta escala.

Estos modelos proyectuales no deben limitarse a las
areas subvencionadas, sino que deben extenderse a
otros distritos urbanos que sean especialmente impor-
tantes para el desarrollo de la estructura urbana.

Y, del mismo modo que la demolicién de edificios,



las formas de preservacién que subrayan el perfil de
los distritos deben ser consideradas, al tiempo que la
nueva edificacion también debe animar a crear dicho
perfil.

1.2. Los efectos del cambio climdtico y el calentamiento
global: del deterioro ala sostenibilidad.

El cambio climatico y el calentamiento global, con sus hete-
rogéneos efectos, vienen a introducir un nuevo parametro
en el desarrollo de los asentamientos, de forma que:

+ Una gran parte de las estructuras existentes seran es-
casamente, y hasta de modo parcial, influidas de modo
favorable por el cambio climatico;

* Por el contrario, un gran numero de lugares se veran
gravemente deteriorados y, en no pocos casos, hasta
amenazados su existencia por los efectos heterogéneos
del clima.

En este nuevo escenario, y mas alla de actitudes éticas o
morales, resulta un imperativo funcional categorico incor-
porar nuevos criterios desde la sostenibilidad y adoptar una
vision contraria a lo que hasta la fecha ha sido el objeto de
la planificacion y la acciéon arquitecténica: la construccion.

En el ambito mas propiamente urbano, nicleo central del
planeamiento estratégico de la ciudad, convendria conside-
rar los siguientes principios, sobre los que existe un amplio
consenso doctrinal y normativo

* Reducir significativamente el consumo de suelo.

2. Extraidos del Libro blanco de la sostenibilidad en el planeamiento urbanistico
espafiol, Ministerio de Vivienda, abril 2010.
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+ Evitar la dispersion.

+ Complejizar las areas urbanizadas (“la ciudad no es un
arbol”)

* Controlar los estandares y densidades: hacia una horqui-
lla de valores.

* Rehabilitar: la puesta en carga de la ciudad existente des-
de la eficiencia.

* Renovar partes de la ciudad.

+ Favorecer la vivienda en alquiler (evitar la fijacién terri-
torial)

+ Disenar con criterios bioclimaticos (edificaciéon y espacios
libres).

2. Las actividades productivas y la globalizacion: evolu-
cion reciente y caracterizacion.

La década de los 8o del pasado siglo XX ha visto consoli-
dar una profunda transformacion, ain en marcha, en las
formas y el caracter del espacio ordenado para usos produc-
tivos en las sociedades industriales avanzadas. Nombres
como parques empresariales, parques tecnologicos, parques
cientificos, zonas de actividades logisticas, etc. reflejan algu-
nas de las nuevas férmulas de ordenacion del espacio fisico
de la actividad.

Quizas el efecto mas significativo es un efecto de creciente
difuminacion de las barreras a la coexistencia espacial entre
ciertas funciones terciarias y gran parte de las actividades
industriales. La misma nocién de espacio productivo abarca
una amplia variedad de formas tipolégicas y de ambitos de
localizacion; el viejo espacio industrial tradicional planifi-
cado coexiste dentro de un variado continuo de tipologias
formales y puede llegar a combinarse ordenadamente con
funciones terciarias, empresariales, de caracter ludico e, in-
cluso, residenciales.
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Como decimos, desde hace varias décadas vivimos un pro-
fundo proceso de cambio estructural en la economia. Ello
conlleva aspectos sustanciales de ruptura que repercutiran
en toda una cadena de cambios econémicos y sociales. Di-
cho proceso afecta tanto a dimensiones técnicas como or-
ganizativas y aparece reflejado en multiples aspectos que
afectan a empresas, trabajadores, sociedades y territorios.
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® Fig.1. Cambios en la dimensién de los mercados y evolucién de las estructuras urbanas
(Sectors d'’Activitat Econdmica, INCASOL 2007)

De entre todos estos aspectos, y con afan de sintetizar, los
agrupamos en cinco apartados:

2.1. La transicion de una sociedad industrial a una socie-
dad de servicios: la era postindustrial y los procesos de
terciarizacion

Caminamos hacia una sociedad en la que en la economia
dominan las actividades y el consumo de servicios. En rea-
lidad, el crecimiento de las actividades de servicios se pro-
duce en estrecha relacion con la parte industrial del sistema
de produccion. Puede hablarse, por tanto, que se pasa no de
una sociedad de bienes a otra de servicios sino mas bien a
una que integra bienes y servicios.

Uno de los cambios mas destacados en esta reorganizacion
de las actividades industriales es el incremento del peso de
los trabajos previos y posteriores a la propia fabricacion al
objeto de aumentar el valor ahadido. Entre otras consecuen-
cias que derivan de los modernos sistemas de produccion,
que constituyen un conjunto profundamente interrelacio-
nado de distintas actividades econémicas con diversas fun-
ciones (produccion, circulacion, distribucién y regulacion),
hay una de notable implicaciéon urbanistica: cada vez tiene
menos sentido, si alguna vez lo ha tenido, la segregacion
urbanistica de las actividades industriales*.

Por el contrario, para materializar en el terreno lo que ya es
una realidad funcional, es necesaria la integracion espacial
de actividades tanto con la inclusién de aquéllas productivas
en tejidos residenciales y comerciales, como, a la inversa, fa-
voreciendo el desarrollo de actividades de apoyo (sobre todo

3. En su exposicion seguiremos el {ndice expuesto por J. M@ Feria Toribio en su
articulo “El espacio de las actividades productivas en Andalucia”, en Actividades
productivas yurbanismo, pp.21-30. Junta de Andalucia, EPSA, Sevilla1997.

4.FERIATORIBIO J.M?, op.cit.



los servicios a la produccion) en las areas designadas como
industriales. Por ello, no es casual el término “actividades
productivas” en vez de industriales.

2.2. Nuevas formas de acumulacién y organizacion de la
actividad econémica.

Desde sus origenes, el desarrollo industrial se ha relaciona-
do muy estrechamente con el desarrollo de las ciudades, re-
troalimentandose con el crecimiento urbano. No es de extra-
nar que las estructuras productivas evolucionen al mismo
tiempo que las ciudades, relacionandose muy directamente
con la evolucién y magnitud de los mercados.

Desde hace mas de tres décadas asistimos a un proceso de
experimentacion de nuevas formas de acumulacion y orga-
nizacion de la economia. Se transforma el antiguo modelo
fordista con la introduccion de mecanismos de flexibilidad
en los procesos de produccion. Aparecen distintas formas
de acumulacion flexible (que complementan al anterior) en
las que la organizacion tecnolégica y de gestion estan jugan-
do un papel estratégico que afecta tanto a las grandes em-
presas como a las pequenas y tanto a los espacios urbanos
como a los ruraless.

Por un lado las grandes empresas tienden cada vez mas a
fragmentar organizativa y espacialmente sus procesos de
produccion y, de otra parte, en areas tradicionalmente no
centrales, adquieren cada vez mas relevancia y protago-
nismo los denominados sistemas locales de empresas. En
sintesis, las caracteristicas mas destacadas de los sistemas
flexibles serian®:

5.PIORE,M.J.&SABEL, C.F, Lasegunda ruptura industrial,Alianza, Madrid 1990.
6.FERIATORIBIO J.M?, op.cit.
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*+ Mayor importancia a la programacion y automatizacion
y a la ruptura y/o deslocalizacién de los procesos produc-
tivos.

* Especializacion de plantas y empresas en fases del proce-
so productivo.

+ Organizacion mas flexible del mercado de trabajo (mayor
movilidad y consiguiente precariedad del empleo y aba-
ratamiento)

En este proceso de mundializacién de la economia hay areas
que salen perdiendo y otras que salen ganando. De manera
general, puede afirmarse que los territorios con una sélida
estructura urbana no han tenido demasiados problemas de
adaptacion a los cambios. En ese sentido, los tejidos metro-
politanos y las areas fuertemente urbanizadas contintian
gozando de poderosas inercias de concentracién. Por el
contrario, las areas mas “rurales” han sufrido problemas de
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B Fig.2. Factores de atraccion mds importantes para la industria tradicional (Sectors
d'Activitat Econdmica,, INCASOL 2007)
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adaptacion a la nueva realidad econémica si no han sabido
atraer algun tipo de demanda urbana (turismo, segunda re-
sidencia, sprawl urbano,...)

2.3. La pérdida de relevancia del papel del Estado y la
aparicion de “clasteres” de actividad.

La pérdida de relevancia del papel del estado en la configu-
racion y direccion de las actividades econémicas, se debe,
entre otras razones, porque la competencia econémica tiene
lugar ya en un marco global; igualmente, a la progresiva
desregulacion de las actividades y relaciones econémicas y
el abandono por parte de los gobiernos centrales de las tra-
dicionales politicas de planificacién. Frente al panorama
anterior, territorios y ciudades han recogido el relevo de la
intervencion publica en lo que se refiere a la promocién y el
desarrollo econémico’.

En efecto, en la década de los 9o, entra en crisis la politica
de subvencion directa a los sectores de actividad (no olvide-
mos que en Espaha aun subsistian en los 70 y 80 la politica
de polos de desarrollo iniciadas en los ahos sesenta) y se
sustituyen por medidas de incitacién al desarrollo de secto-
res econdmicos de futuro y de apoyo a las iniciativas locales
de creacién de empresas.

Es precisamente en 1990 cuando surge el concepto de “clas-
ter” (agrupacion), término que se pone de moda a finales
del siglo XX y trata de esclarecer el panorama. En la litera-
tura especializada no hay acuerdo acerca de este término,
que viene a significar una concentraciéon de industrias o
empresas que goza de ventajas comparativas derivadas de
la proximidad, a manera de las economias de aglomeracion.

7. FERIATORIBIO J. M?, op. cit.

Michael Porter apunta cuatro aspectos: factores de produc-
cion, condiciones de la demanda, competencia industrial y
empresas proximas relacionadas. Igualmente, se suele dife-
renciar entre dos tipos de cluster:

* los verticales, formados por empresas que mantienen
las tradicionales relaciones de compradores-vendedo-
res;

+ y los horizontales, constituidos por empresas que sa-
tisfacen los mismos mercados y emplean las mismas
materias primas y tecnologia.

2.4. La aparicion/potenciacion de nuevos factores de lo-
calizacion y desarrollo.

Los criterios de localizacion de las empresas han evolucio-
nado notablemente a lo largo de la historia y vienen a ser el
resultado de distintos criterios, segin sea la funcién desem-
pehada, las caracteristicas de los procesos productivos, los
mercados o las particularidades de la estructura de decisio-
nes.

De acuerdo a un estudio de la Unién Europea de 1993, se
puede visualizar la importancia de los distintos factores de
localizaciéon que valoran las industrias, clasificados en dos
tipos de empresa: la industria tradicional y la de alta tecno-
logia:
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d'Activitat Econdmica,, INCASOL 2007)

2.5. Los cambios en la dimension urbanistica

De modo preliminar, y sin entrar en disquisiciones termi-
nolégicas, nos interesa senalar aqui dos caracteristicas muy
destacables de la actividad industrial y que desde sus orige-
nes pueden detectarse. Nos referimos a la heterogeneidad de
las muy diversas actividades y funciones que engloba, y la
rapida evolucion que experimenta como consecuencia de los
avances tecnolégicos.
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Estas dos caracteristicas basicas pueden representar a nivel
urbanistico, respectivamente: de una parte, la dificultad de
su tratamiento como actividad urbana, que impide su sis-
tematizacion y estandarizacion, requisitos previos que han
acompanado a la ordenacion urbanistica y al planeamiento
convencional; y, de otra, la transformabilidad y el caracter
provisional (traslados y cambios futuros) de las areas que
ocupa.

Por ello, podemos ya apuntar como punto de partida en la
ordenacion de areas productivas el principio de que el dise-
no de nuevas implantaciones o las remodelaciones de areas
productivas debera contemplar como base la idea de que las
industrias se transforman®.

Por lo que puede significar a efectos del concreto ejercicio
de taller, quizas convenga considerar 5 invariantes o aspec-
tos basicos subyacentes al conjunto de los nuevos tipos del
espacio industrial:

« La integracion industria-servicio

Como adelantabamos, una creciente amplitud en la
nocion del “uso”, abandonando la hegemonia de usos
industriales y servicios tradicionales asociados e in-
corporando otros compatibles.

En otras palabras, se hace necesario superar la tra-
dicional dicotomia industria-servicios. El incremento
de servicios a la produccion, de la superficie destina-
da a oficinas o la promocién de parques mixtos de
actividad son respuestas habituales.

En suma, la basqueda de espacios de produccion mas
integrados, que coadyuven a una buena relacion entre
industria y servicio.

8. NAVARRO G., “Poligonos industriales, hoy &reas de actividad econémica”, en
Urbanismo COAM n°11, pp. 30-45, Madrid 1990.
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« La mejora de la calidad ambiental y urbanistica
Una decisiva preeminencia de la calidad ambiental y
de la imagen fisica como elementos criticos del propio
valor del espacio, superando su tradicional valoracién
como espacio de segundo nivel. Espacios libres, cali-
dad de la edificacién, aparcamientos en el interior de
parcelas, mobiliario urbano, etc. son aspectos que hoy
devienen imprescindibles.

Al respecto, convendra verificar las condiciones de
peligrosidad y/o impacto ambiental de las distintas
actividades, siendo la Clasificacion Oficial de las Ac-
tividades Econémicas (CNAE) un obligado referente
para la idoneidad de localizaciones y condiciones de
implantacion. Igualmente, recordemos que la Comu-
nidad de Andalucia es bien prolija en legislacion y
normativa medioambiental.

« La sofisticaciéon de los requerimientos de infraes-
tructuras técnicas

Una relativa sofisticacion de los requerimientos de
infraestructuras técnicas, particularmente en lo que
respecta a la conectividad fisica de la pieza o al acce-
so a las tecnologias de comunicaciéon mas avanzadas,
aunque también en otros aspectos que hacen viable
la implantacion de funciones con demandas especi-
ficas (relativas a la energia, la informatica, el control
de residuos,...).

Este aspecto contrasta con la constatada y acusada
negligencia en la puesta en servicio y conservacion
de la urbanizacién de los poligonos heredados, una
de las asignaturas pendientes de los espacios objeto
del taller.

El contenido tecnologico de la propia actividad devie-
ne hoy un factor clave para la innovacion, pues re-
presenta un motor economico estratégico y requiere
unas condiciones de ubicacién y urbanizacién tam-

bién singulares. En el cuadro adjunto pueden com-
probarse los distintos requerimientos y adaptaciones
que pueden plantearse en funcion del tipo de servicio
o actividad a implantar.

« La diversificacion de la oferta

Directa consecuencia de la comentada heterogeneidad
de procesos, convendra reconocer la singularidad de
los distintos procesos, por cuanto los requisitos que
demandan de materias primas o de servicios, asi
como las complementariedades de las distintas ramas
o sectores de actividad pueden ser bien distintos.
Igualmente se observan cambios en la oferta de pro-
ductos, siendo cada vez mas necesario complementar
la habitual venta de parcelas con la promocion de es-
pacios construidos, de dimensién media o pequena y
de caracter preferentemente modular.

Y, en igual medida, contemplar las nuevas tipologias
de edificacion (los hibridos), asi como una comple-
mentariedad de usos diversos.

Este aspecto guarda estrecha relacion con la necesaria
adaptacion de las areas industriales a las caracteristi-
cas de la estructura urbana en la que se inserta y a
la dimension de las ciudades y la organizacion o red
territorial en la que se encuadran.

 La gerencia continuada

Una fundamental importancia de la gerencia conti-
nuada del espacio construido que mantenga viva su
funcionalidad y su valor comercial, con especial aten-
cién no solo a la proteccion de sus caracteristicas, sino
muy especialmente su adaptabilidad frente al cambio,
tanto de los requerimientos del mercado como de la
movilidad de las empresas.




Por ello, tienen especial importancia las Entidades Ur-
banisticas de Conservacion u otras formas de mante-
nimiento de las areas de actividad.

Detras de estos cambios, que pueden sintetizarse en la mejo-
ra generalizada de su calidad, aparece un factor singular: la
valoracion del espacio fisico en su doble acepcion:

+ de valor de uso como un factor de produccion,

+  pero también como un activo que no puede dejarse de-
preciar (a diferencia de la rapida depreciacion de otros
inputs de la produccién, como la maquinaria o la tecno-
logia en general).

3. Laplanificacién y disefio de areas productivas: algunos
principios y estrategias.

La diversidad quizas sea la nota mas comun y caracteristica
que se plantea en torno a la eleccion, concepcion vy trata-
miento normativo de los espacios fisicos destinados al de-
sarrollo de actividades econémicas. La planificacion y orde-
nacion fisica de espacios en los que predomina la actividad
productiva ha de encarar una amplia gama de situaciones,
momentos y escalas.

De hecho, tanto en los estudios teéricos como en las reali-
zaciones practicas recientes podemos observar tres escalas
de interpretacion en las que se identifica esa “vision inversa”
que debe inspirar este nuevo escenario:

*  En el campo propiamente de la planificacion y el diseno
urbano (zonas mixtas)

*  En el campo de los desarrollos eco-industriales arraiga-
dos en la literatura interdisciplinar o en la teoria ecol6-
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gica industrial, acerca del uso de los recursos (parques y
redes eco-industriales).

+  En el campo de los nuevos instrumentos proyectuales a
aplicar en los espacios contemporaneos del trabajo.

Centrandonos en el primer campo, en su exposicién toma-
remos como hilo conductor los resultados de una investiga-
cién que, por encargo de la London Development Agency
(LDA) y la Greater London Authority (GLA) fue realizada en
el ano 2006 con el titulo de Industry in the city por Urhahn
Urban Design®.

En el momento actual, y en respuesta a la tradicional con-
cepcion de las areas industriales como “no-gone zones” para
la mayor parte de la poblacion, se suceden las recomenda-
ciones y criterios que tratan de superar la estricta y caracte-
ristica separacion de funciones residencial e industrial del
pasado siglo XX, y al tiempo, favorecer la creacion de zonas
mixtas a partir del establecimiento de una primera hip6-
tesis: mantener usos productivos no residenciales de modo
compatible con la creaciéon de un buen entorno para vivir.

En sentido amplio, podemos identificar dos tipos de inter-
venciones fisicas en este campo: los desarrollos puros in-
dustriales que buscan intensificar y racionalizar el uso del
suelo; y los desarrollos de usos mixtos que buscan el aloja-
miento de desarrollos residenciales y otros usos en estrecha
proximidad a la industria*.

9. Siatendemos al subtitulo de la publicacién, Accommodating industrial activities
in the contemporary city, comprendemos su objetivo: ofrecer un panorama de las
ideas actuales sobre la creaciony ordenacion de dreas de alta calidad y densidad de
usos mixtos que combinen las funciones residenciales e industriales.

10.Ennuestroentorno, estadiferenciaciénvieneaestablecerelsignificadoyalcance
de lanocidn de uso de actividades productivas y seria equivalente a la definicion del
uso global o genérico de lazona.
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En la idea de que estas areas pueden llegar a ser excitan-
tes lugares para vivir, eficientes lugares para trabajar y
atractivas opciones de inversion, pasemos a reconocer es-
tos principios. Al hilo de ellos iremos desglosando criterios
mas especificos a considerar tanto en el andlisis como en
la ordenacion fisica de areas de actividad. Dependiendo de
las circunstancias de cada localizacion, las diferentes combi-
naciones de tipologias, principios y estrategias pueden ser
aplicados para conseguir los especificos objetivos del area™.

3.1. Nivel de sector/area de actividad

DEFINIR UNA CLARA PERO AL TIEMPO FLEXIBLE
TRAMA O ESTRUCTURA ESPACIAL

T La formulacién de claras estructuras espa-
it ; ciales establece los principales pardmetros
— para cualquier area de desarrollo y su ade-
:l: cuada integracion con las infraestructuras
LS generales y la fabrica construida de la ciu-
=1 dad. Los aspectos principales a definir en

una estructura espacial vendrian a ser: las
s infraestructuras, accesibilidad y jerarquia
" viaria; la localizacion y tipos de espacios y
dotaciones publicas; el tamano del loteo del suelo (parcela);
la densidad (edificabilidad); los usos; la vivienda protegida
(si es pertinente) y la disposicién de aparcamientos

Las referencias al espacio fisico de las actividades producti-
vas, para salvar cierta ambigtiedad, pueden descomponerse
en tres dimensiones posibles: el espacio-localizacion, refe-
rido a la posicién relativa de un enclave o poligono en el

11.Enlos pictogramas que reproducimos de la citada publicacién, el logo especificala
escala del principio (4rea, manzana o parcela) asi como al tipo de intervencién al que
es de aplicacion (intensificacion o mixta)

territorio del que forma parte; el espacio-soporte, que hace
referencia a los enclaves y poligonos en los que se delimitan
y organizan las parcelas de un conjunto de establecimientos
y sus servicios de infraestructuras colectivas; y el espacio
propio de las empresas, referido a la parcela y su edificacion.

A. Una primera cuestion, en desarrollo del principio de
flexibilidad, tiene que ver con los tiempos y procesos
de implantacién/remodelacion de areas productivas, y
el nivel de determinaciones en la ordenacion.

Resulta de especial importancia la concepcién de la
implantacion de la ordenacion por fases, que puede te-
ner su reflejo en la adopcion de modulos basicos que
puedan llevarse a cabo y se adapten a la demanda real.
De este modo, se minimizan costes de implantacion
y, sobre todo, no se crean elementos fisicos interiores
al area que sean rigidizadores o, en su caso, dificul-
ten actuaciones posteriores ni, de otra parte, den lu-
gar al mantenimiento prolongado de infraestructuras
ociosas (los drosscapes de los que hablabamos). Acep-
tando los inevitables cambios a los que se sometera la
ordenacion, la promocion de una fase inicial deberia
presentar una imagen ‘exitosa” lo antes posible, pro-
porcionar los elementos de infraestructura basicos que
posibiliten el desarrollo de las parcelas, al tiempo que
evitar gastos innecesarios/prematuros de urbanizacion
y mantener opciones abiertas para la implantacion de
distintos productos.

En el mismo sentido, la adaptabilidad del espacio fisico
(sobre la que insistiremos) puede observarse en cua-
tro apartados: la capacidad de absorber la mezcla de
funciones; la flexibilidad en la conformacion del parce-
lario; la adaptabilidad del espacio interior de parcelas
(bien para acoger expansiones “in situ” o para desarro-



llar tipologias capaces de ser adaptadas o sustituidas);
y la capacidad de expansioén/implantacion por fases
dimensionables.

Por lo que se refiere a los niveles de definicion del pla-
neamiento de desarrollo, éstos habran de contribuir a
la referida mayor versatilidad y capacidad de adapta-
cion a los cambios. Por ello, frente a las determinacio-
nes finalistas o la remisiéon obligada a instrumentos
de desarrollo, convendra habilitar instrumentos que,
sin complicar y diferir los procesos de obtencién de
licencia (caso de los Estudios de Detalle por ausencia
de determinaciones o de las modificaciones de planea-
miento general) permitan variaciones de la oferta para
determinadas zonas y distintos supuestos normativos.
El planeamiento habra de regular normativamente los
procesos y ambitos en los que es posible reajustar la
ordenacion (caso de la apertura de espacios privados o
comunitarios, ajustes del parcelario o la organizacién
de alineaciones interiores)

B. La concepcion del sistema viario y su plasmacion fi-
sica constituye, junto al loteo de suelo, un factor cla-
ve tanto en el analisis como en la ordenacion de areas
productivas. Parece oportuno comenzar distinguiendo
dos niveles o “escalas” para acotar en cada uno de ellos
el grupo de objetivos a alcanzar:

*  En el primer nivel, el correspondiente a la cone-
xion del area con “el exterior”, parece evidente que,
amén de garantizar esa elemental y primera fun-
cion, se debe buscar la mas acertada articulacién
o insercion del area en el sistema viario estructu-
ral, dando preferencia a las soluciones que diver-
sifiquen los puntos de acceso. En buena medida,
del acierto en esa adecuada interrelacién con las
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mallas estructurales urbano-territoriales depende-
ra que el espacio acabe configurandose como un
auténtico sistema estructurado de caracter urbano/
metropolitano.

*  En el segundo nivel —relativo a la organizacion in-
terna del area- los objetivos se refieren a todos y
cada uno de los siguientes aspectos: la funciona-
lidad del sistema en su trazado y caracteristicas,
por su condicion de canal de distribuciéon y comu-
nicacion; su papel como elemento regulador de la
morfologia urbana y de la ordenacion del espacio;
y su significado como espacio publico, soporte de
una amplia variedad de relaciones vy, al tiempo,
responsable en gran medida de la configuracion e
imagen del area.

Estos objetivos, como adelantdbamos, deben com-
patibilizarse con una notable eficiencia econémica,
principio que debe estar presente en la planificacién
de areas de actividad, siendo el viario la variable mas
determinante de los costes de urbanizacion. La red via-
ria interna, ademas de cumplir los requisitos de buen
funcionamiento del trafico, ha de contemplarse no sélo
como el elemento mas determinante de la estructura
y ordenacion fisica de areas productivas, sino como la
variable clave para conseguir la maxima adecuacién
a los productos para los que se demanda este tipo de
ambitos.

La congruente articulacion entre red viaria y organiza-
cion parcelaria constituye una de las principales metas
a conseguir en la ordenacion fisica de espacios produc-
tivos. Los trazados habran de moverse, por lo general,
entre el modelo reticular y la linealidad. Es claro que
las tramas reticulares, ademas de posibilitar por su bi-
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direccionalidad la conectividad, son por lo general mas
flexibles y adaptables a la diversidad de productos. En
cualquier caso, habra de distinguirse y considerar di-
ferencialmente dos niveles o jerarquias: la malla via-
ria basica, soporte estructurante de actividades; y las
mallas locales —publicas 0 mancomunadas- que dan
acceso a parcelas y permiten al tiempo la delimitacion
de zonas y productos. Igualmente, puede ser pertinen-
te la observancia de vias de borde (canalizadoras de
traficos externos, definitorias de elementos naturales
o preexistencias) asi como bandas de reserva para ac-
tuaciones diversas (complecion de redes menos malla-
das, vias de coexistencia, pasillo infraestructurales, de

seguridad,...)

Asimismo, deben valorarse los negativos efectos (con-
gestion o rigidez) de los modelos mas ahorradores de
viario (arborescentes o mallas no cerradas). La utili-
zacion de soluciones faseadas da lugar a razonables
consumos de suelo (en torno al 11-13%), para alcanzar
en fases posteriores porcentajes mas usuales (del 18 al
20%).

C. La organizacion parcelaria y su flexibilidad constituye

igualmente un factor clave para alcanzar la versatili-
dad de la ordenacion en su capacidad de acogida de
productos cambiantes y de diversa naturaleza. Y, en el
mismo sentido, conviene igualmente tener presente los
limites y posibilidades de esa pretendida flexibilidad
parcelaria.

Para ello, una metodologia adecuada no debe prescin-
dir de considerar cualquier hipétesis sobre el tipo de
demanda previsto ya que de otro modo seria imposi-
ble definir determinados aspectos y parametros que
a manera de “invariantes” condicionan el modelo de

ordenacion fisica. Como deciamos, el dimensionado de
la trama viaria es uno de ellos, pero vendra a su vez
determinado por las opciones relativas al tamahno y for-
ma de las parcelas. La demandada flexibilidad no pue-
de pretender dar respuesta indiferenciada a cualquier
género de opcion; lo que implica es una seleccion mas
precisa de los aspectos a considerar como invariantes.

De los tres tipos clasicos de ordenacion parcelaria (moé-
dulos basicos, manzanas con fondos fijos y frentes
variables y ordenaciéon a demanda) los dos primeros,
y especialmente el modular, son los mas recomenda-
bles. Flexibilidad no debe ser equivalente a tolerancia
absoluta. Por ello, la regulacién de los supuestos de
agregacion y segregacion modular (parcelaria) aporta
al “tablero de juego” un margen de adaptabilidad que
debera conjugarse con la fijacion precisa de determina-
dos aspectos (tales como la edificabilidad, las dotacio-
nes de aparcamiento, elementos clave de la zonifica-
cién y tamaho de parcela).

La forma de la parcela y las relaciones frente-fondo han
sido objeto de especial estudio en las areas industria-
les. Partiendo de que la forma 6ptima es rectangular
(salvo excepciones como el caso de grandes parcelas
irregulares), la relacion frente-fondo de la parcela cons-
tituye un parametro de referencia para medir el “con-
sumo” y evaluar la repercusion del la urbanizacion. La
relacion 6ptima dependerd evidentemente de la tipolo-
gia edificatoria y del tamano parcelario, aunque como
criterio general y para parcelas en torno a los 2.000
mz2., es de 1:3. Por légica, para parcelas mas pequenas
debe aproximarse a una relacién 1:2 y para parcelas de
gran tamano podria alcanzar 1:5. Otra cuestion tipica
en las estructuras malladas las representan las parcelas
de esquina. Frente a la alternativa residencial (caso de



los ensanches) de formulacion de tipologias especiales,
puede ser conveniente un mayor fraccionamiento de
las parcelas en esquina, que permite un aprovecha-
miento mejor del frente largo para alineaciones de
parcelas menores con edificacién adosada. Puede, por
tanto, llegarse a una cierta “zonificacién” a partir de la
ordenacion parcelaria, que conlleva que las manzanas
no estan obligadas a disponer de una zonificacién uni-
taria u homogénea. Su ordenacion parcelaria tiene mas
que ver con la disposicion viaria.

D. Un nuevo enfoque y tratamiento de los sistemas de es-
pacios libres y de dotaciones en las areas de actividad,
que venga a superar los postulados normativos que,
desde la LS 56, exclusivamente vienen a fijar criterios
preponderantemente cuantitativos. Como bien sabe-
mos, no existe correspondencia entre la cobertura de
estas reservas v la ejecucion real de los mismos.

Desde la década de los 8o del pasado siglo se obser-
va una creciente demanda de calidad y una progresiva
traslacion del acento desde lo cuantitativo a lo cuali-
tativo en el tratamiento de los espacios libres para re-
solver cuestiones tales como el caracter y la funcién
de esos espacios; la flexibilidad de calificacion; tamaho
y forma; funciones como elementos de la ordenacién
fisica,...

En general, el espacio libre esta mas liberado de su
funcién convencional/estancial de parques y jardines
pasando a jugar un papel principal como complemento
cualificador de la trama urbana, reforzador de la ima-
gen del poligono o como soporte arbolado de infraes-
tructuras y servicios, o de lugar de aparcamientos que
no pueden resolverse en el interior de parcelas, forma-
cién de itinerarios peatonales, retranqueos de borde o
localizacién de usos de caracter deportivo y recreativo.
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El “verde”, por tanto, se entiende mas como una com-

ponente integradora de la urbanizacién, no necesaria-

mente segregada y con funciones nuevas (formacion

de un paisaje de alineacién y paseo, mejora ambiental
?

del equipamiento e, incluso, dotacion obligatoria en

parcela).

Por lo que se refiere a las dotaciones, debe valorarse el
establecimiento de reservas minimas (el 4% segun el
R.P, de los cuales la mitad son para usos deportivos
y la otra mitad, para usos/centros sociales y comercia-
les). Senalar que la previsiéon en parcela exclusiva de
los centros dotacionales no es la tinica opcién, mas aun
si en gran medida no tiene caracter publico. Mas re-
cientemente se han alojado en edificios multiusos. En
cualquier caso, convendra que la localizacién de reser-
vas sociales y deportivas contribuya a la adecuada arti-
culacion del area en el entramado urbano.

RENTABILIZAR LAS PREEXISTENCIAS

Las preexistencias tales como par-
ques, riberas fluviales, patrimonio
industrial o nudos de transporte
pueden ser utilizadas como catali-
zadores de la transformacién de
un éarea industrial de baja calidad
hacia su consideracion de distrito
urbano integrado. El entorno edi-
ficado y el paisaje del lugar gene-
ran el sentido del lugar y pueden ser utilizados en la crea-
cién de nuevos hitos o puntos focales.

Como es el caso de las areas objeto de taller, con un origen
periférico, la posicién actual de estas piezas alcanza cotas de
centralidad y nivel de valor de suelo, que no se ha acompa-
nado —por lo general- de nuevos usos y tipos edificatorios.
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Demandan la renovacion del tejido y la edificacion, asi como
la innovacién de usos. En algunos casos, la actividad indus-
trial ha llegado a sufrir procesos de decaimiento, producien-
do degradacion del espacio fisico, en ocasiones agudizada
por su directa relacion con lineas ferroviarias en desuso. En
muchas de ellas se observa el efecto de discontinuidad y
barrera que derivan bien de su destino generalizado a usos
industriales, bien de la presencia del ferrocarril, que debera
corregirse en determinados ejes o frentes al objeto de difun-
dir la centralidad.

En el caso mas especifico de la revitalizacion y “reciclaje” de
poligonos industriales consolidados, que exigen un mayor
nivel de intervencion publica, entre los objetivos que persi-
guen las actuaciones pueden enunciarse: la diversificacion
de usos, la fijacion e incentivacion de la actividad, la com-
plecion de tramas viarias hacia modelos mas mallados, el
esponjamiento de los tejidos con el incremento de dotacio-
nes y la reduccién de impactos ambientales. Asi, se pueden
enumerar diversas acciones a modo de casos de estudio:
eliminar o reducir los efectos de barreras fisicas o de uso;
ajustar su normativa para adecuarla a nuevas necesidades;
reurbanizar areas degradadas; la prevision e implantacion
de areas de actividad de nuevo tipo; la inserciéon de mini-
poligonos y/o naves-nido; operaciones de promocién para
“incubadoras de empresas”, etc.

Y, entre los tipos de propuestas, podemos enunciar como
invariantes: la remodelacion con traslado de actividades in-
adecuadas (molestas o insalubres); la insercion de piezas de
usos y productos mas diversificados (minipoligonos, centros
de empresas, industrias multiplanta en venta/alquiler, encla-
ves de actividades de alta tecnologia, focos terciarios, ofici-

nas, paquetes residenciales de sutura,...) o la rehabilitacion
selectiva de grandes piezas y contenedores para su transfor-
macion tipologica.

CREACION DE UNA MASA CRITICA RESIDENCIAL

Una masa critica de desarrollo
residencial es hoy dia necesa-
ria para crear la deseada base
econémica para el funciona-
miento de los servicios diarios
y para garantizar una cierta
vivacidad y seguridad.

La localizacion de los nuevos
desarrollos residenciales es
esencial a este principio, de
forma que los requisitos de masa critica seran modificados
en funcion de la proximidad de vecindarios existentes y de
como se conectan los nuevos desarrollos a los servicios y
funciones urbanas.

En ese sentido, sehalar que las viviendas rodeadas de indus-
tria necesitan una significativa masa o cantidad para poder
sustentar una buena calidad del entorno residencial.

Al respecto, es necesario tener muy presente que los diferen-
tes sectores industriales tienen también diferentes densida-
des medias de empleo; estas necesidades deben ser incorpo-
radas en tales consideraciones.



DEFINICION DE LA NORMATIVA AMBIENTAL,
DE USOS Y DE DISENO

En principio, podemos distinguir tres grandes bloques:

. Los sistemas de ordenacién, basicamente, alineacion
a vial o edificacion aislada (paramétrica /volumeétrica),
aunque habra que considerar los tipos intermedios (los
condominios privados) como formas de organizacion
interna.

+  Los tipos esenciales de edificacion industrial: el edificio
multiplanta, la nave de una planta y el edificio o conjun-
to de edificios singulares

+  El uso dominante y los usos compatibles

Y, por lo que se refiere a la traslaciéon o regulaciéon normati-
va, considerar la definicion de aspectos tales como las carac-
teristicas fisicas de parcela (tamaho, frente, relacion frente/
fondo, forma,..); la organizacién y utilizacion de espacios
libres interiores (superficie libre/ocupada, aparcamiento,
carga y descarga, ajardinamiento,...); y las caracteristicas del
edificio y sus condiciones de relacion con la parcela (tipo ca-
racteristico y permitido, edificabilidad, altura, retranqueos,
separaciones,...)

A estos criterios basicos a considerar en el nivel de sector
o enclave, podrian anadirse —a manera de principios com-
plementarios— la redaccion (donde sea necesario) de planes
directores, la creaciéon de espacios publicos y lugares de en-
cuentro, asi como la promocién del uso activo de las zonas y
edificios de transicion.
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3.2. Nivel de manzana/parcela

A nivel de unidades de manzana

N = (block) detallamos los siguientes
. L] principios y recomendaciones:

o = | T
=) B
Y= PROMOVER TIPOS EDIFICATO-

RIOS FLEXIBLES

El desarrollo sostenible requiere ti-
pos edificatorios flexibles y genéricos que puedan adaptarse
a futuros usos y usuarios y, en consecuencia, puedan adap-
tarse a las cambiantes circunstancias.

Deben ser concebidos en diversos tamanos, tipos y formas
al objeto de ser usado para distintos propositos.

En particular, pueden ser concebidos conforme a una estra-
tegia transitoria y asi crear la posibilidad a largo plazo de
introducir vivienda en un area industrial donde en la actua-
lidad resulta inadecuada.

INVERTIR EN EDIFICIOS HIBRIDOS DE GRAN ESCALA

Estrategia que promueve edificios
que creen diversidad y acojan la
complejidad a través de la gran es-
cala y la naturaleza hibrida.

Esta inversion en edificios de gran
escala igualmente puede crear un
hito, renovando la imagen del érea.
En otras palabras, el tamano crea
un cierto estado o situacion.
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Un edificio de estas caracteristicas puede alojar una multi-
plicidad de funciones con demandas especificas y podria
ocupar una manzana urbana completa.

Las mayores diferencias con el edificio “genérico” son la es-
cala, la intensidad de funciones especificas y la provision
de infraestructuras comunes para el servicio de usuarios
diferentes.

MINIMIZAR LAS DISFUNCIONES EN EL ENTORNO

Estrategia que comprende una serie
de técnicas para reducir residuos y
vertidos, obstaculos y disfunciones
en los alrededores de la industria.

Esta reduccion o, cuando menos, mi-
tigacion de efectos es fundamental
para la mezcla de industria y resi-
dencia. Ademas de los riesgos directos, las molestias en el
entorno incluyen el ruido, los olores y las vibraciones.

Todos ellos pueden reducirse, bien a origen (a través de
magquinarias y equipamientos modernizados, tal como ha
sucedido en la industria de la impresion y la publicidad) o
a través de edificios optimizados con mejoradas y perfeccio-
nadas construcciones, pieles/fachadas vy filtros.

Esta reduccion puede ser realizada de dos formas:

*  Una consiste en la construcciéon/incorporaciéon de una
solida plataforma libre que previene de vibraciones que
influyen en los alrededores. Ocurre a partir de la dis-
posicion de “almohadillas-colchén” entre la planta in-

dustrial y los otros usos que contiene el edificio. Estos
“puentes de transferencia” pueden eliminar las transmi-
siones de ruidos y vibraciones, extraer los escapes de
gas a través de recuperadores de vapor y respiraderos
e igualmente pueden proveer de proteccién contra el
fuego. Otras funciones como el aparcamiento también
pueden ser alojadas en estos espacios intermedios. Al
amparo de este puente de transferencias, un espacio ge-
nérico multifuncional puede albergar una extensa gama
de actividades.

+ El segundo método es a través de la piel o fachada del
edificio, incorporando —entre otras medidas— el aisla-
miento de paredes y ventanas, asi como el empleo de
filtros reductores de olores y ruidos, que puede reali-
zarse tanto en origen (la industria) como en el lugar del
impacto (la residencia). El ruido y las emisiones de olor
de los procesos industriales pueden ser reducidos, aun-
que en algunos casos la edificacién residencial puede
necesitar de la adopcién de medidas extras (triple acris-
talamiento, fachadas ciegas hacia el ruido,...)

Estas medidas pueden combinarse con la definicién de una
zona intermedia, de separacion entre la industria mas con-
vencional y las zonas de transicién (mixtas).

IMPULSAR EL “APILAMIENTO” VERTICAL DE LA IN-
DUSTRIA

En el siglo XIX muchas industrias
fueron organizadas verticalmente;
posteriormente, la organizacion
= horizontal sobrevino en el siglo
XX, pero hay signos de que esta
tendencia es reversible.

Los métodos de los nuevos proce-
sos y las nuevas tecnologias de la
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logistica y de la edificaciéon pueden facilitar nuevas formas
de organizacion espacial e incrementar la densidad de un
area.

T

La estrategia diferencia diversos modos (hibridos de gran
escala) en el objetivo del apilamiento industrial de los dife-
rentes locales industriales o de la vertical concentracion de
procesos industriales en una tnica firma.

OTROS CRITERIOS

Finalmente, entre otros criterios a considerar en el nivel de
manzana o parcela, podriamos apuntar:

+ el desarrollo de atractivos patios/espacios de parcela
privados,

+ el impulso de soluciones construidas de aparcamiento,

+ la promocién de un excelente diseno,

+ laseparacion de los accesos rodados para usos diferentes,

+ el control de vistas de las unidades residenciales y

+ la adecuada combinacion de diferentes escalas.
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