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Figura 1. Ocupacién industrial en Lima,
1949-1992. Fuente: redibujado sobre la
base de Dorich (1996).
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INTRODUCCION

En Lima, la industria se concentré en ejes
industriales formados a inicios del siglo XX,
los cuales actualmente tienen una localizacion
central que genera cambios en la localizacion
del uso industrial hacia las periferias, dejando
una tipologia urbana industrial (Chion, 2002).
Esta disponibilidad de lotes de tamano indus-
trial incentiva la ocupacion con vivienda masi-
va. Mientras se va dando el proceso de transi-
cién, se puede observar que el manejo de este
tejido no se estd adaptando adecuadamente;
Gehl (2006) sefala que las adaptaciones en
las ciudades estan relacionadas entre sus dis-
tintas escalas y pone énfasis en que la escala
de barrio influye en escalas mayores.

Ladisponibilidad de manzanas industriales
puede abrir la posibilidad de constituir super-
manzanas como una nueva unidad béasica de
viviendas que facilite generar espacios urba-
nos compactos, eficientes, complejos y cohe-
sionados, que contribuyan a la habitabilidad
urbana con el equilibrio del volumen edifica-
do en relacién con el espacio publico y verde
(Rueda, 2008). Un factor complementario son
las transiciones entre los espacios interiores
(privados) y las zonas exteriores; por ello, la
permeabilidad urbana cobra importanciaen la
nueva configuracion de la ciudad (Gehl, 2006).

Se plantea que la adaptacion de un tejido
urbano industrial a residencial alcanza la ha-
bitabilidad cuando se relacionan las escalas
macro y micro, considerando las caracteristi-
cas de permeabilidad y variedad de usos en la
unidad de supermanzana.

El sector industrial de la Av. Argentina
(figura 1) se localiza hacia el oeste de la me-

tréopoli y esta delimitado por los ejes viales es-
tructurantes de las avenidas Gambeta, Oscar
R. Benavides, Universitaria y Enrique Meiggs
(paralela a la via férrea). Este sector presenta
un cambio de zonificacion paulatino iniciado
en 2002, en el que se identifican grandes lotes
con inversion privada de viviendas y comer-
cios (figuras 2y 3). Un ejemplo por considerar
en la relacion de escalas es que la superficie
de una manzana industrial es de 436.834 m?y
la superficie de una manzana residencial exis-
tente es de 6.824 m?. El andlisis se realiza en
la escala macro, delimitada por la trama urba-
na del sector, y la escala micro, referida a cada
condominio. Se evalua la permeabilidad usan-
do las variables de compacidad, compacidad
corregida y viario peatonal; y la diversidad de
usos mediante actividades y continuidad fun-
cional vial. La informacién se obtuvo con el le-
vantamiento fisico y de actividades, en campo.

En los condominios habitacionales Parques
del Callaoy Villanova, y Villa Bonita (figura 4),
los resultados muestran dos caracteristicas
principales en la escala barrial de superman-
zana (micro): (a) la permeabilidad es la que
mas se aplica, pero es deficiente por la debi-
lidad de las condiciones que favorecen al pea-
ton; la permeabilidad se limita a lo visual y el
transito vehicular, lo que no garantiza la con-
tinuidad y conexién con el tejido residencial
tradicional colindante a la zona industrial; (b)
la diversidad de usos es la que mas influye en
la adaptacion del tejido urbano, pero, al no te-
ner una distribucion equilibrada, genera islas
no dindmicas dentro de un tejido aislado y sin
conexion funcional en la extensién del sector
en ambas escalas.
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Figura 2. Cambios en el uso de suelo en la macrozona, 2002-2016. Fuente: elaboracion propia sobre la base de Google Earth, 2016.
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Figura 3. Cambios de la superficie del
uso de suelo en la zona de estudio, por
m?. Fuente: elaboracion propia sobre la

base de Google Earth, 2016.
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CONDICIONES DE HABITABILIDAD
URBANA PARA LA CONFIGURACION DE LA
SUPERMANZANA RESIDENCIAL

Desde el enfoque del urbanismo ecoldgi-
co (Rueda, 2008), los desarrollos urbanisticos
deben estar en funcién de la escala de barrio
y las caracteristicas que ofrece el emplaza-
miento de las supermanzanas para generar
condiciones de habitabilidad y eficiencia del
sistema urbano. Tratandose de proyectos de
vivienda que se desarrollan a partir de la su-
permanzana industrial, es relevante que, en el
proceso de su nueva configuracion, se consi-
deren en conjunto los componentes del tejido
urbano, constituidos por lotes, vias, espacios
construidos y espacios abiertos (Levy, 1999).
La configuracion del tejido es jerarquica: la
red viaria principal estructura el espacio ur-
bano, mientras que las redes secundarias y
terciarias conforman las manzanas, cuyo di-
mensionamiento condiciona la calidad de las
unidades residenciales (Rodriguez-Tarduchy,
Grandal, & De la Fuente, 2011).

En la funcién del tejido urbano, la manzana
es el componente intermedio entre el trazado
urbano y el objeto arquitecténico; la calle es
el elemento que distribuye, alimenta y ordena
lo edificado; en tanto que la relacién entre la
manzana y la calle permite adaptar un tejido
urbano segun los cambios de la densificacion
y UsSOs gue se generan por las dindmicas urba-
nas (Castex, Depaule, & Panerai, 1986).

En relacidon con el tamano de los compo-
nentes del tejido urbano, las experiencias
muestran diversos resultados. Por ejemplo,
Rueda (2008) recomienda un sistema de

manzanas para conformar la supermanzana
residencial, que no debe superar los 400 m,
distancia pertinente para caminar. A partir del
estudio realizado por Siksna (1997) sobre ca-
sos estadounidenses y australianos, en el que
clasifica las manzanas por tamano y evalta el
desempeno de las tramas urbanas que confi-
guran, se identifica lo siguiente:

Manzanas pequefas, menores de
10.000 m?, conforman una trama muy fina,
6ptima para peatones.

Manzanas medianas, de entre 10.000 y
20.000 m?, conforma una trama fina, efi-
ciente para peatones.

Manzanas grandes, mayores de 20.000 m?,
conforman una trama gruesa, incémoda
para peatones.

Resulta interesante que, en el proceso de
cambios en la morfologia de los casos es-
tudiados, se encontré que las ciudades con
manzanas de tamano pequefio o mediano no
han tenido cambios; sin embargo, ciudades
con manzanas que inicialmente eran de ta-
mafo grande habian cambiado considerable-
mente al construir calles y callejones dentro
de las manzanas, partiendo el tejido y gene-
rando manzanas mas pequenas.

La eficiencia de la adaptacion del tejido
urbano cobra importancia principalmente
en relacion con la continuidad en el tiem-
po y la capacidad de organizacién de sus
componentes. Uno de los puntos débiles al
transformar el tejido urbano es el cambio
de escala, ya que no se puede considerar a
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Figura 4. Localizacion de la microzona, condominios Villanova y Parques del Callao (arriba) y Villa Bonita (abajo). Elaboracion propia, 2016.
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la manzana como una unidad limitada, sino
en relacién con el resto de la trama (Garcia,
2006). Por ello, es necesario relacionar dis-
tintos niveles de adaptacion. Al respecto,
Rueda (2011) propone maximizar la entropia
en términos de informacion, para tender a
un equilibrio integral entre escalas (micro-
sistemas en relacion con un macrosistema).
Estas adaptaciones integran la forma de
la trama o las manzanas y la flexibilizacion
funcional. En esta idea, Borja y Muxi (2003)
afirman que la ciudad no soporta bien la zo-
nificacion rigida y que el tejido urbano de-
biera adaptarse a distintos usos.

PERMEABILIDAD DE LA SUPERMANZANA

La permeabilidad es importante en la habili-
tacion de la conexion visual y funcional para
incentivar las interacciones sociales. Las dis-
tancias cortas, de hasta 100 m, y las velocida-
des lentas aseguran mayor permanencia en
el campo visual. Esto contribuye a conformar
tramas urbanas con transiciones adecuadas
entre lo privado y lo publico, de manera que
los espacios entre edificios responden a la
necesidad de contacto social. Sin embargo,
la mayoria de las ciudades se caracterizan
por tener grandes distancias entre las edifi-
caciones, lo que aleja a las personas (Gehl,
2006). La visibilidad es una cualidad que con-
tribuye a reconocer y organizar la ciudad en
el imaginario de los ciudadanos (Lynch, 1984;
Borja & Muxi, 2003).

En la busqueda del equilibrio entre el volu-
men edificado (compacidad absoluta) y el es-
pacio verde o viario, y para asegurar un tejido

mas fino y permeable, se usa el indicador de
compacidad corregida (Rueda, 2011).

LA COMPLEJIDAD URBANA

La complejidad es la organizacién urbana
que permite un grado de mixticidad de usos
y funciones de una zona (Rueda, 2011) y es in-
dispensable para sostener las estructuras de
la vida urbana (Garcia, 2006). Segun Jacobs
(1961), la diversidad urbana debe contener
més de una funcién primaria que garantice
la presencia de personas en las calles; las
manzanas deben ser de tamano pequeno; la
tipologia de los edificios debe responder a la
diversidad socioecondmica; y debe haber una
concentracion urbana densa.

La complejidad urbana sumada a la cali-
dad de entorno fisico alto aumentan las acti-
vidades que se realizan en el espacio publico,
en especial las opcionales y las espontaneas.
De esta manera, si las actividades y personas
se agrupan, es posible que se genere un es-
timulo mutuo, para lo cual es necesario dis-
tribuir uniformemente los usos y funciones y
no generar islas sin actividades (Gehl, 2006).

ANALISIS DE LAS ESCALAS DE ADAPTACION

La trama espacial del sector macro con-
tiene los dos conjuntos habitacionales en es-
tudio y su contexto inmediato; los limites son
las siguientes vias metropolitanas: carretera
Néstor Gambetta al oeste, Av. Universitaria
al este, la via férrea Enrique Meiggs al norte
y la Av. Oscar R. Benavides al sur. Este sector
se subdivide en una malla de referencia de
156 unidades de 200x200 m, adaptando la
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malla propuesta por Rueda (de 100x100m)
para una supermanzana (figura 5).

El sector micro de supermanzana corres-
ponde a cada condominio habitacional: Par-
ques del Callao y Villanova (sector micro 1,
izquierda), y Villa Bonita (sector micro 2, de-
recha) (figura 4). En cuanto a los tamanos
de las manzanas, en el sector analizado,
una manzana industrial promedio tiene un
area de 85.000 m?, mientras que una man-
zana residencial tradicional tiene un drea de
5.000 m? La supermanzana 1 tiene un area
de 88.392.4 m? con frentes de casi 300 m, la
cual no se ha adaptado a la trama residen-
cial contigua o al cambio de uso; en cuanto
a la supermanzana 2, esta si se subdividio,
y resultd en una manzana de 76.500 m? y un
lote de 24.295 m?,

El anélisis de compacidad absoluta, com-
pacidad corregida y viario peatonal, asi como
de la diversidad de usos y la continuidad fun-
cional vial, se realizé relacionando las dos
escalas. El registro de informacion fisica 'y de
usos se realizo con levantamiento de campo:
alturas, anchos de vias y usos actuales. De
manera complementaria, se utilizé Google
Street View.

COMPACIDAD ABSOLUTA: UN INDICADOR DE
VOLUMEN EDIFICADO

Las zonas de la malla macro que estan por de-
bajo del rango del indicador de compacidad
absoluta (1 a 5 m3) (figura 6) son las de tejido
residencial tradicional, conformadas por una
malla urbana muy fina que contiene usos de
parques y/o canchas de futbol. Por su parte,
las zonas en adaptacion reflejan una compa-
cidad absoluta con valores superiores al para-
metro y estan conformadas por los edificios
multifamiliares cerrados. Estos solo represen-
tan el 2% del total del volumen edificado en

la malla macro, que es de 43.759.494,54 m?.
De este total, el 56% es de uso industrial, con
volumen edificado alto (debido a que un piso
tiene una altura que equivale a tres pisos de
edificaciones residenciales); el alto volumen
no significa que el sector cumpla con las con-
diciones de compacidad, debido a que no se
relaciona con el uso habitacional.

Ambos sectores en adaptacion presentan
un area ocupada que supera el 50%; sin em-
bargo, este buen resultado de compacidad
absoluta o volumen edificado no es suficien-
te para medir la dptima permeabilidad. La
compacidad corregida sirve de herramienta
para medir la permeabilidad debido a que
pondera el volumen edificado con los espa-
cios de estancia.

COMPACIDAD CORREGIDA

Los sectores que alcanzan el rango minimo
o6ptimo corresponden al tejido residencial
tradicional y cuentan con parques y canchas
deportivas. Los sectores sin espacios de es-
tancia representan el 62% (762 m) de la ma-
[la macro. De esta cifra, el 69% comprende
el uso industrial y el 31%, la vivienda en con-
dominios cerrados, que corresponde al tejido
en adaptacioén (figura 7).

Es decir, las supermanzanas residenciales
en adaptacion presentan unacompacidad co-
rregida igual a la del sector industrial, debido
a la ausencia de los espacios de estancia, a
diferencia del sector residencial tradicional.

INDICADOR DEL VIARIO PEATONAL

En la malla macro, el 56% de la superficie
del viario total (1.604.917,94 m?), el viario
peatonal corresponde al rango del 10% al
30%; es decir, por debajo del pardmetro mi-
nimo optimo. A nivel micro, en los sectores
en adaptacion, se identifican dos comporta-

Figura 5. Malla de anélisis de los
sectores macroy micro. Fuente:
elaboracion propia sobre la base de
Rueda (2009) y dibujado sobre la base
de Google Earth, 2016.
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Figura 6. Mapa del volumen edificado de la malla macro en relacién con la micro, segun superficie ocupada (%) y rangos. Elaboracion propia.
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Figura 7. Mapa de volumen edificado en relacién con los espacios de estancia peatonal, segun superficie ocupada (%) y rangos. Elaboracién propia.
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mientos en la activacion del espacio publico:
en la malla macro, al no estar fragmentada,
se mantiene el comportamiento que tenia,
con uso industrial (rango del 1% al 10%, y un
28% de superficie ocupada); y en la malla
micro, con la subdivision existe mayor activa-
cion del espacio publico al tener un viario del
50% de superficie ocupada, pero no alcanza
el pardmetro minimo dptimo del indicador
(rango del 10% al 20%) (figura 8).

INDICADOR DE DIVERSIDAD DE USOS

La malla referencial macro con mayor por-
centaje, el 62% (de un total de 156 unidades),
es la que tiene menor diversidad de usos (ran-
gode 1ab5). Las zonas con mayor variedad de
usos se localizan en los sectores residencia-
les tradicionales que tienen mercados, y se
convierten en focos de diversidad funcional:
la cantidad de usos identificados es del ran-
go de 25 a 30; sin embargo, representan solo
el 2% (3 unidades) de la zona macro.

Ambos condominios solo representan un
Uso por supermanzana. Sin embargo, el sec-
tor micro 2 cuenta con mas diversidad al te-
ner un supermercado.

En todo el sector analizado, no se logra al-
canzar el rango minimo éptimo (figura 9).

INDICADOR DE CONTINUIDAD FUNCIONAL VIAL

Ambas zonas micro no alcanzan el parametro
minimo, de interaccion alta o muy alta en las
calles. El grado de interaccion en el sector mi-
cro 1 se relaciona con que la adaptacion del
uso industrial al uso residencial, al mantener
la forma del tejido, hace que la continuidad
funcional vial sea similar a la industrial.

En el sector micro 2, se ha abierto una calle
que atraviesa el sector, pero no contiene sufi-
ciente diversidad de usos y prioriza el transito
vehicular, por lo que no alcanza un nivel de
interaccion adecuado, es decir, no constituye
un movimiento peatonal suficiente, en cuanto
a usos y flujos, para sostener una calle salu-
dable y segura (figura 10).

CONCLUSIONES

En la adaptacién de un tejido urbano in-
dustrial a residencial, el estudio de la per-
meabilidad y la diversidad de usos reflejé
bajos niveles de habitabilidad, y usar a la su-
permanzana como unidad de analisis ha faci-

Figura 8. Mapa del viario peatonal

en relacion con la superficie total,
segun superficie ocupada (%) y

rangos. Elaboracion propia.
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Sector micro 1

Parametro minimo considerado éptimo: si
el indicador es mayor de 5 actividades por
cada 100 m (en unidades de la malla; entre
40y 80 actividades por unidad de malla
referencial).

Rangos del indicador (cantidad de actividades
por unidad de malla)
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Figura 9. Mapa de diversidad de usos, seguin superficie ocupada (%) y rangos. Elaboracion propia.
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si el indicador alcanza el grado de
interaccién alta o muy alta, en méas del 25%
de los tramos de las calles.
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Viario peatonal < 25% y
densidad de actividades < 2/100 m
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Figura 10. Mapa de continuidad funcional vial relacionado con el viario peatonal y la densidad de las actividades en el sector micro, segun superficie ocupada (%) y

rangos. Elaboracién propia.
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Condiciones de habitabilidad

Indicadores

Supermanzana 1

Supermanzana 2

Permeabilidad

No superan el nivel minimo
para que sea 6ptimo en ninguno
de los casos.

Compacidad absoluta Media Alta
(mayor de 5 en mas del 50% de (1-5m) (5-10 m)
la microarea)

Compacidad corregida Nula Nula

(de 10 a 50 en mas del 50% de (O m) (0Om)

la microéarea)

Viario peatonal Bajo Medio
(més del 60% del viario en mas (1-10%) (20-30%)

del 50% de la microéarea)

Diversidad de usos

No superan el nivel minimo
para que sea 6ptimo en ninguno

Actividades

(entre 40 y 80 actividades por
unidad de malla referencial)

Diversidad baja
(1-5)

de los casos. Sin embargo, la
supermanzana 2 se acerca al
nivel éptimo.

Diversidad baja
(1-5)

la macroarea)

Continuidad funcional vial

(alta o muy alta en mas del
25% de las calles de la micro- o

Interaccion baja

(viario peatonal <25% y densidad
de actividades <2/100 m)

Interaccion alta

(viario peatonal 225%y <75% y
densidad de actividades >5/100 m)

litado el estudio de las escalas macro y micro.
Los proyectos inmobiliarios estudiados (es-
cala micro) no contribuyen a la permeabilidad
y en ellos se mantiene la monofuncionalidad.

En relacién con la permeabilidad, no se
logra cambiar la escala de las manzanas in-
dustriales, lo cual impide la conectividad del
tejido residencial en la trama actual. En los
dos sectores micro, los indicadores (tabla 1)
no alcanzan los parametros dptimos; sin em-
bargo, debido a la particién de la superman-
zana 2, hay un mejor comportamiento en ese
caso, el cual es de todos modos deficiente.

En la malla micro, aun cuando el uso in-
dustrial cambia a residencial, ambos proyec-
tos residenciales, al no generar diversidad de
usos en el grado dptimo, mantienen la mo-
nofuncionalidad, sin contribuir a la adapta-
cién del tejido en sus sectores. Sin embargo,
a escala macro, la supermanzana 2 tiende a
la diversidad por su proximidad a otros usos.
Esta diversidad de usos se relaciona con el
proceso de adaptacion del uso industrial; se
localizaron centros comerciales de escala me-
tropolitana (Mall Aventura Plaza y Minka) que
atrajeron proyectos de vivienda.

La carencia de diversidad de usos en el
sector micro 1 se relaciona con la no ejecu-
cion de equipamientos educativos y comer-
ciales previstos en el proyecto original (tres
anos después de construidas las viviendas).

En el proceso de adaptacion de trama ur-
bana industrial a residencial, no es suficiente
tener un suelo disponible para construir vi-
vienda multifamiliar de gran envergadura. Es
igualmente necesario considerar las condi-
ciones de permeabilidad para la conectividad
peatonal y diversidad de usos, para cambiar
el caracter monofuncional y, con ambas, con-
tribuir a la habitabilidad urbana.

Tabla 1. Resumen de indicadores.
Elaboracién propia.

INVESTIGA TERRITORIOS 49

N.° 5| ANO 2017 | pp. 39-51 | ISSN: 2414-2719



50

MARY FRIAS

INVESTIGA TERRITORIOS

N.° 5| ANO 2017 | pp. 39-51 | ISSN: 2414-2719

REFERENCIAS

Benevolo, L., & Mazia, F. (1992). Origenes del urbanismo moderno. Barcelona: Celeste.
Borja, J., & Muxi, Z. (2003). El espacio publico: ciudad y ciudadania. Barcelona: Electa.

Caravaca, |., & Méndez, R. (Agosto de 2003). Trayectorias industriales metropolitanas: nuevos procesos,
nuevos contrastes. EURE (Santiago), 87. doi:10.4067/S0250-71612003008700003

Castex, J., Depaule, J. C., & Panerai, P. R. (1986). Formas urbanas: de la manzana al bloque. Barcelona:
Gustavo Gili.

Chion, M. (2002). Dimension metropolitana de la globalizacion: Lima a fines del siglo XX. EURE
(Santiago), 28, 71-87. doi: 10.4067/S0250-71612002008500005

Dorich, L. (1996). Al rescate de Lima: la evolucidn de Lima y sus planes de desarrollo urbano. Lima: Colegio
de Arquitectos del Perd, Instituto de Urbanismo y Planificacion del Peru.

Etal, D., Marrades, R., & Segovia, C. (2014). La ciudad construida: del plan urbanistico al proceso
ciudadano. Barcelona: Fundacion Nexe.

Garcia, A. (2006). Valoracion de los proyectos de geometria en la generacion, permanencia y adaptabilidad
de algunas tramas urbanas en forma de ensanche: el caso de la colonia San Miguel Chapultepec
en la ciudad de México. Cataluna: Universitat Politécnica de Catalunya. Recuperado de: http://
www.tdx.cat/handle/10803/6961

Gehl, J. (2006). La humanizacion del espacio urbano: la vida social entre los edificios. Barcelona: Reverté.
Gehl, J. (2014). Ciudades para la gente. Buenos Aires: Ediciones Infinito.
Jacobs, J. (1961). Muerte y vida de las grandes ciudades. Nueva York: A. A. Knopf.

Levy, A. (1999). Urban morphology and the problem of a modern urban fabric: Some questions for
research. Urban Morphology, 3(3), 79-85.

Lynch, K. (1984). La imagen de la ciudad (10.2 ed.). Barcelona: Gustavo Gili.

Rodriguez-Tarduchy, M. J., Grandal, I. B., & De la Fuente, E. O. (2011). Forma y ciudad: en los limites de la
arquitectura y el urbanismo. Espana: Cinter Divulgacion Técnica, S. L. L.



LA PERMEABILIDAD Y DIVERSIDAD DE USOS EN LA ADAPTACION
DE TEJIDOS URBANOS INDUSTRIALES A RESIDENCIALES. CALLAO, 2002-2016

Rueda, S. (2008). El urbanismo ecolégico. Recuperado de: http://urban-e.ag.upm.es/articulos/ver/el-
urbanismo-ecol-gico/completo

Rueda, S. (2011). Las supermanzanas: reinventando el espacio publico, reinventando la ciudad. Recuperado
de: http://dialnet.unirioja.es/servlet/oaiart?codigo=3829343

Rueda, S. (2012). Calidad urbana y calidad de vida. En S. Rueda (Dir.). Modelos urbanos y sostenibilidad.
Barcelona.

Siksna, A. (1997). The effects of block size and form in North America and Australian city centres.
Urban Morphology, 1,19-33. Recuperado de: http://www.urbanform.org/online_unlimited/
um199701_19-33.pdf

INVESTIGA TERRITORIOS

51

N.° 5| ANO 2017 | pp. 39-51 | ISSN: 2414-2719



