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! CAPITOLO IIT

PLANTIFICACION TE LOS SERVICIOS RESITENCIATES

15. COISIDERACIONES GENERALES .-

DEFINICION DE LOS SERVICIOS HESIDENCIALES

Los servicios residenciales son las estructuras y la tie
rra immediata a éstas, destinada & servicios residencisles
y directaments relacionados.

En dreas desarrolladas con viviendas para una o dos fami

: lias, en las que cads familia serd propietariz o alouilara

| una franja de terrenc inﬂividual la tierra destinads s los

! servicios residenciales serd normalmente el lote edificado,

i Este incluird los terrenos adyacentes s la cass usados como

i caminos, jardines privados y edificios auxiliares como gars
gea privados, cuartss para herramientas, ete.

: En dreas desarroslladas con edificics multifamiliares, en
i las que los espaciog abiertos que los rodean son usados en
comin por todas las familias, los servicios residenciales
incluirdn también los terrenss usados como zonas de estacip
namienta, campos de juego pera nifios, 7 £ress enjardinadas
consideradas para servir a las estructuras residenciales.

i
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FACTORES FURDAMENTAIES EN EL PLANEAMIENTO PEL SITID
RESTDENCIAL

El planeamiento de los servicios residenciales estd, por
supuesto, relacionado muy de cerca con todos los otros ele-
mentos del plano de lz unmidad vecinal, con el plano de cir-
culacidnes vy 1ls localizacidn de escuslas, con los servicios
comunales y los centros comerciales. En este seniido, los
servicios residenciales no pueden estar divorciados del pla
no general de la unidad vecinal. Pero dentro de la estructu
ra peneral del estudio de una unidad vecinal, los servicios
residenciales ocupan grandes tramos homogéneos de terreno -
que son normalmente disefiados como unidades auto-conteni-
das, en el planeamiento de las cuales se debe aplicar crite
rio de distrito v reglas establecicas. Le prdctica de umn
buen planeamiento de sitic debe hacer una provisidn adecua-
da de:

a) iluminacidn y ventilacién de los edificios (1)

b) proteccidn contra ruidos.

¢) espacic al aire libre para las necesidades familiares
diariss.

d) proteceién contra accidentes e incendio.

la aplicacidn de estas normas en la prdctica del planea-
miento del sitio variardn con las soluciones de disefio y
las densidades del desarrollo apropiado para varics tipos
de edificios. E1 presente capitulo, por 1o tanto, oresenta
una clasificacidn de tipos de vivienda; da criterios para
la seleccidn de edificios dentro de los distintos tipos;
considera 1a necesidad de espscios ablertos, iluminacidn na
tural, control del ruido exterior y factores de planeamien-

(1) El planeamiento de los servicios residenciales con re=-
lacifn a los alrededores no puede estar totalmente se-
parado de la construccidn y normas espaciales para las
estructuras de vivienda., Por ejemplo, la admisidn de
la luz naturel es afectada por el drea de ventanas y
1a profundidad de las habitaciones, as{ como para 1la
orientacidn y eshaciamiento de las estructuras. Dichos
factores de los ecdificios en sf serdn tratados en el sg
gundo y tercer informes de estas series.

2



to de sitio similares, en relacidn cor los tipos de viviesda
¥, finalmente, indica las densidades de desarrollo a las
cuales estas reglas fundamentales pueden ser provistas con
los distintos tipos de edificios.

CLASTFICACION CE LOS DISTINTCE TIPCS DE VIVIENDA

Los tipos de vivienda son las variadas formas estructua
les en las que las unidades de vivienda pusden ser reuni-
das; casas para una familis, casas simples o agrupadas y
apartamentos multifamiliares. El siguiente esquema de clasi
ficacidn de viviendas, aceptado ampliamente, es usado como
base en todos los sigulentes textos y tablas de este infor-
me.

A. Por ?1}11&331'0 de unidades edificadas en la estructu -
ra. (2

Uni-familier, Una tinica unidad de vivienda ocupa 1la

estructura desde el piso sl techo, con acceso, servi-
clos ¥ uso de 1la tierra indepe:ﬂientas.

Bi-familiar, Dos unidades comprenden la estructurs,
una sobre la otra. El acceso y los servicios indepen-
dientes estdn generalmente asociados a este tipo. La
tierra es generalmente, aumgue no siempre, usada en
comun.

Las casas uni y bi-familiares no tisnen por lo gene-
ral mds de dos o dos pisos y medio en altura.

Multi-familiares. Tres o mds unidades reunidas en una
estructura, generalmente con acceso, servicios y uso
de la tierra comunes. La alture es en general de tres
pisos o mds,

B, Por relacidn f{sica de las estructuras.

(2) Una estructura es un edificio que se levanta rodeado de

espacio abierto por todos los ;adas, o tiens paredes me
dianeras d el suelo al techo senardndola de estructuras

vecinas.
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los tipos anteriorszents mencionadss w»oaden ser cons-
truldcs en cualouiere de las sigulentes formas:

Separados. Cada estructura tiene espacio abierto por
los cuatro lados.

Semiseparados. Uns pared de cada estructura es media-
ners comin con una estructura adjunta.

Juntas. (grupc o hilera) Ambas paredes laterales de
todas las estructuras (excepto las terminales) son me
disneras.

En las casas semiseversdas, lo comummente llamado edifi-
cio {una construccidn bajo wun techo) consistird en dos es-
tructuras; en las casas juntas contenrd verias estructuras

TIPS DE EDIFICIOS Y PLANTEAMIENTC DEL SITIO

Loa tipos de edificios seleccionados para un desarrollo
influencian el plano del sitio por efecto sobre la densidad
y el drea cubierta y sobre los métodos de servicic y mante-
nimients, La eleccidn de 1os tipos de vivienda serd afecta-
da por la condicidén de los ocupantes, sean pronietarios o
inruilinos.

Hay tres factores gque afectan considerablements el pla-
neaniento y disefio del sitio, tanto como los cdleulos de den
gidad, y son los siguientes:

Presencia o ausencia de servicios comunes: En el primer

caso, hay entradas y halls comunes y uso comin de los es
pacios al aire libre (esto ocwrre generalmente en los
edificios multifamiliares); en el otro caso, hay acceso
directo para cada familia por entrada, escalera o hall
privados (sumue 1los edificios estardn unidos como en
las casas en hilera). Un dltino caso implicard general-
mente, aumue no siempre, que cada familia tenga su pro-
pia franja de terremoc.

El acceso y los servicios compartidss tienen implicancia
definide en &l estudis de 18 esnaciog abie-tos residen-
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ciales, los zccesos comunes, el uso colectivo de jardi-
nes, grupos de garages, ete.

Tipos de estructuras: La distribucidn de unidades edifi-
cadas en el sitio en casas de estructura multi, uni o
bi-familiar, de. forma separada o junta, determinardn
aproximadamente el nimero de familias que serdn ubicadas
en el sitio. Por ejemplo, el agrupamiento de edificios
en casas en hilera elimins 1a necesidad de terrenss en-
tre las unidacdss, permitiendo uma distribucién mds com-
pacta cemparads con las casas separadas ¥ sin despedro
de las normas de lus y aire.

Alturs de los edificios: Ya gue la altura y espaciamien-
to de los sdificios impondri el dngulo de luz admitido a
las viviendas, la distancia a la que estaridn esvaciados
les edificios sin ohstruceidn a 1a luz solar estd deter-
minada por su altura. Este factor es por consiguiente im
portante en el planeamiento del sitio, especialmente con
edificios multifamiliares.

Actualmente existe un acuerds general de gue los edifi-
cios de mds de tres pisos estén servidos por ascensores.
El alto ecsto de los ascensores lleva a un tipo de dise-
fioc mediante el cual el méximo nimero de unidades estén
agrupadas alredefor de un pozo de ascensor ¥y de una solsa
entrada. El cstudio del sitio estard considerablemente
afoctade por esta centralizacifn de servicios, entrada y
acceso resultante. Existe, por lo tanto, una distincidn
bésica de disefio entre zpartamentos ccn v sin ascensor.

Las ventajas de los distintos tipos de vivienda deberan
ser sobrepesadas en relacidn con su conveniencia para la vi
da familiar y 1la préctica de un buen planeamiento del si-
tic. En la discusidn que sigue no existe el propdsito de re
comendar algunos tipos de vivienda con exclusion de otros
sino solamente establecer caracterfsticas de cada tipo como
gufs para la seleccidn local.

MERITOS Y LIMITACIONES DE LOS EDIFICIOS UNI Y BI-FAMILTARES

El Comité mantiene 1a opinidn de que las casas uni y bi-
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familiares dincluyendo las de forme agrupads o juntas, son
el tipo generalmente preferible para femiliass con nidfios.
Au:cqug los tipos moderncs de casss sin ascensor, si no tie-
nen mas gue tres pisos de altura,pusden satisfacer las nece
sidades de las familias con nifios, la mayor proximidad al
nivel del terreno es acansa{abla para familias con nifios
chicos ¢ personas de edad. (3

Solo lss casas uni-familiares dan uso completo de un te-
rreno privado. La libertad de hacer la cantidad de ruido
normal sin molestar a los vecinos es una marcada ventajs de
las casas uni-familisres separadas en el estads actual de
la prdctica de sislamiento de ruidos. E1 Comité reconoce
lzs limitaciones de costo que efectivamente influenciardn
la seleccidn de este tipo de edificacidn, ¥ que 1o hardn
aplicable solamente en dreas de poca densidad,

La casa uni-familiar semiseparada, con dos femilias sepa
radas por una medianera, ofrece ventajas gimilares a las de
la uni-familiar separada en denszidades un poeco mayores. En
cascs en que el costo, la densidad y otras limitaclones di-
ficulten el uso de casas separadas, la casa ssmi-seperada
Fucsde ser considerada como um substituto ventajoso.

La casa bi-familiar separada, con unidades de vivienda
eli &1 primern v cagundo piso, es . o=rerable 2 la casa uni-
fariliar semi-geparacz ~™ > L. € Telivie & ia . _.l.™'®
de terreno regusrida y & las deuoidalic 72 “Irarrollc perml
sibles.(4) El grado de control del ruido -aterior es a menay
do no satisfactoric en la consiruccidn convencional. Las
desventzjas de la casa bi-familisr son el uso Ae escaleras
hasta el estar de una unidad (aumentando la tarea de super-
visidn del juege de nifios pequefics, de colgar ropa, stc.) ¥
lz difieultad de localizacifn de terreno pars uso y manteni
miento de las dos casas,

(3) Aumue el Comité aprueba los edificios de tres plsms sin
ascensor, no los considera aconsejables para familias -
con nifics neguefios o personas de edad.

(L) Para planeamiento de sitio y cdleulos fe densidad, la
forma de casa bi-familiar junta es considerada acuf co-
mo edificio miltiple.

-
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A peser dz gque loe afdifieics Separadoc ¥ soriceparados
son reeomendablss, febon  ser usados 3dlo =i sc mantiens wum
adecuado usc del ancho del frente y de 1los espacios entre
cada uno. Lz tendencia a amontonar casas unmi y hifamiliares
en lotes angostos separados por pesajes oscurcs debe ser
eliminada,

Cuandc las consideraciones scondmicas exijan una densi-
dad relativamente alta en dreas de casas peguefias, el uso
del tipo de casas juntas en hilera es preferible al sbarro-
tamiento de casas separadas o semi-separadas en el terrenc
disponible.

Las ventajas de la casa junta estdn siendo cada vez mds
reconocidas, Las unidades agrupadas una al lado de la otra
gliminan los usuales eSvacios intermedios. De esta manera
un mimero mucho mayor de unidades puede ser ubicado en el
sitioc en casas juntas, en comparacidn con las casas separa-
das o semi-separadas. Ls casa junta es econdmica porgue el
agrupamiento reduce el largc de la calle y ahorra en costo
de pavimentacidn, servieios y terrenos. Asimisno, da a cada
familia su pronia viviends y la oportunidad de desarrcllar
su propio lote de terreno. Ademds, a menudo posibilita la
concentracidén de terrenos generslmente desperdiciados en es
pacios intermedios angostos, en atractivos esnacios abier
tos an el certro del block 25].

El Comité reconoce cue se encontrardi un prejuicio contra
las casas juntas en muchas partes de los Estados Unidos. En
el caso de las casas juntas anticuadas, este prejuicio ten-
drd su fundarento en defectos reales como la transmisidn de
ruidos a travds de las medianeras, falta de ventilacidn en
casas con tres habitaciones de profundidad entre el frente
y el fondo y dificultades de acceso al fondo de lz casa,
Sin embargo, estos defectas pusden ser superados por el di-
sefio moderno. Un planeamiento hdbil (deniro del plan abre-
viado de casas de una profundidad de dos habitaciones) pue-

(5) Por une informacidn completa scbre casas jumtas, sus
ventajas inherentes, limitaciones y posibilidades de
plareaniento de sitio, wer: "Rehousing Urban America"
de Henry Wright (New York: Columbia University Press,
1935}, Capituls V, "Tha case for Group Housing",
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de dar una commensacidn a la falte de ventanas en 1cs lados
de la casa, y el acceso al fondo de lasz casas juntas puede
ser provisto tanto mediante pasajes techados entre las uni-
dades, como se practica en Inglaterra, o mediante interrup-
ciones adecuadas en los conjuntos. Se debe evitar una longi
tud excesivemente ininterrumpida de casas juntas, a causa
de la dificultad en el acceso a los fondos y a la monotonfa
en la apariencia. El mimeroc de unidades en un grupo de ca-
gas juntas serd generalmente de émtro a diez.

MERITCS Y LIMITACICHNES DE LOS EDIFICIOS MULTI-FAMILIARES

La controversia entre la casa y el amartamen® es muy an
tigua. Las ventajas obvias del edificic miltiple son: la
distribucidn del costo de la tierra entre un gran nimero de
ocupantes (con servicio de portero) y una responsabilidad
minima para los impuilincs en el mantenimiento del edificio
o los terrenos adyacentes.

Alguras de las cbjeciones para la vivienda en apartamen-
tos son muy reales, especialmente si son basadas en los vie
jos tipos de disefic. La falta de popularidad de los anarta-
mentos nace del ruido, de la falta de ventilacidn, de la
falta de vida privada, de la iluminacidn inadecvada, de la
falta de jardines privados y de otros espacios abiertos ne-
cesarios para las actividades &l aire libre, uso excesivo
de escaleras, la dificultad para la supervisidn del juego
de los nifios y 1la falte de diversiones colectivas. La mayo-
ria de estas inconveniencias han sido superadas por mejora-
mientos en el disefio de los apartamentos modarnos, especial
mente los anartsmentos con jardin de mo mfs de dos habita
ciones de profundidad del frente al fondo. (6)

(6) Ho es tem para este informe sino para el segundo de eg
ta serie, la discusidn de oroblemas interiores de dise-
fic de los sapartamentos. 3in embargo, se debe sefialar
aquf que la recomerdacidn de apartamentos del Comité,
sgune el emplec de frentes anchos, dos habitaciones de
profundidad en edificios de ventilacidn cruzada. Estos
tipos modernos son muy superiores al tipo corredor de
apartamentos tradicionzl disesfiado para llenar un lote
convencionsl angosto, y organizado alrededor de un hall
slarpado oue interrumpe la ventila cidn crusada. Estos
problemas se discuten en la obra citada de H.right,Cap.VII
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be verd sin embargs quo la falta e poqueios jardines pri
vados es una carscieristica inherente a los apartamentos y
ni balcones ni terrazas enjardinadas podrén compensar total
mente esta falta. Al presente los apartamentos de costo ba-
jo ¥ medio no estdn en condiciones de proveer dicha compen-
sacidn. Ni pusden resolver fécilmente la supervisidn de las
madres al juego al aire libre, y ofrece un cbstdeulo espa-
claimente serio a 1la vida familiar normal en apartamentos
altos con ascensor. Quizds una provisidn aumentada de murse
ries y de zonas de jusgo supervisadas por personal competen
te puedan ofrecer nuevas soluciones en el futuro. Hasta que
estas inconveniencias de los apartamentos sean eliminadas,
los apartamentos de muchos pisos parecen ser los tipos de
edificios menos aconsejables para familias con nifios.

Se reconoce, por supuesto, que el alto costo de la tie-
rra obligard por algin tiempo al uso de apartamentos altos
en la reconstruccidn de dreas congestionadas de centros ur-
banos. Pero incluso en estas £reas se debe oponer al desa-
rrollo uniforme de grandes conjuntos con apartamentos con
ascensor como Unicc elemento de vivienda. Se debe procurar
la diversificacidn de los tipos de edificios y proveer por
1o menos algunos apartamentos bajos sin ascensor, los cua-
les, por su proximidad al suelo, ofrezcan sus ventajas so-
bre edificios con ascensor. Llaman la atencidn los plancs
de reconstruccidn ingleseas que abtogan constantemente por di
versos tipos de edificios, incluso parz las dreas mds den-
sas de la ciudad. (7)

Por otre parte, una proporcidén considerable de poblacidn
no es miembro de familias con nifios, y en este casc el edi-
ficio miltiple no es solamente satisfactorio sino qus puede
ofrecer diferentes ventajas. Es particularmente apropiads
para pequefias unidades ocupadas por familias sin nifics, co-
mo matrimonios jovenes, matrimonios mayores y personas so-
las o familias sintéticas que prefieren un apartamento y no
habitaciones alguiladas.

Son posibles infinidad de wariaciones en el disefio de
edificios de apartamentos, y una discusidh complets sobre

(7) T.H. Forshaw and Pat-ick Abercrombie, "County of London
Plan 1943" (London: Macmillan and Co., Ltd., 19/3).-
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este punic sclmecosaria el =leansc o¢ coie informa,. La con-
venienciz de casas juntas longitudinaies, estudio de zagua-
nes o edificios en forma de To L 0 T con una sola enirada
general pusden ser jugzgados =solamente en relacifn con la
orientacidn de los edificios, su separacidn uno de otro y
ubicacidn dentro del sitio, la cantidad de terremo gue cu-
bren, la cantidad de poblacidn que abarcan y los servicios
comuneles, Las reglas para estos factores en relacidn con
los tipos de edificios son consideradas en las Secciones 17
y 18.-

16. CRITERICS PARA LA SELECCION DE TIPGS DE EDIFICIOS.-

CONVENIENCIA PARA UN MARGEN NORMAL IE TIPS TE FAMILIAS

El margen de tipos de edificios para uma unidad vecinal
completa debe proveer a uma variedad normal de poblacidn,
"La continuidad de la familia en la comunidad de su elec-
cidn serd ampliamente fomenteda por la provisién, en to-
do proyecto de vivienda, de unidades de hsbitacidn lo sufi-
cienterenie variadas en tanafio,como para proveer conodidedes
curante todo el ciclo de desarrollo familiar, desde la fase
de la crianza del nific y aumentando gradumlrente el tzmafio
de 1z familia , hasta el veriodo en gue los padres cuyos hi
jos han formadc sus propios hogares volverén a vivir so-

los", (28 )

El fracaso de muchas urbanizaciones en proveer una varig
dad razonable de tipos de vivienda dentro de una unicdad ve-
cipal ha contribuido mucho, sin duda, a una costoss e inde-~
sesble movilidad de familias wbanas.

A menudo la atencidn del planificador hacia viviendas pa
ra uno o dos tipos de estructurse familiar considerados como
caracteristicos del mercado (generalmenie para una familia
de uno o dos hijos se estima 1a necesidad de dos, o posiblg
mente tres dormitorios) deja afuera una cantidad de segmen=-

(8) Corité de Higiene de la Vivienda, Asociacidn Americama
de Salrd Pdblica, "Principios bdsicos d= 1a vivienda sa
ludable® (New York: The Association, 2nd. ed., 1939).-




tos de pobiacidr mayorss de lu cue comummenze se aprescia.

Los datos del censo de Estados Unidos sobre poblacién ur
bana de 1940, por ejemplo, muestran que los %’l‘llp-ﬂ-ﬂ familia-
res se clasifican de la sipguiente menera: (9

Porcentaje

34.5 Femilias cor hijos mencres y sin peardientes
adultos u otros allegados;

17.3 Familias con hijos menores y con parientes
adultos o allegados;

13.5 Matrimonios en edad de tener hijos pero sin
ellos;

6.2 Matrimenios que han pasado (presumiblemente)
1a edad de tener hijos:

2.6 Adultos solteros;

19.5 Otros grupos familiares: dos o mds adiltos
relacionados o no (excepto matrimonios), pa-
trimonios con parientes adultos u otros alle
gados.

La unidad vecinal tipica seguird siendo constitufda por
los edificios convencionsles de dos o tres domitorios, pe-
ro estos solos no son suficientes. Las unidades vecinales
de una ciudad deben proveer viviendas en un mimero suficien
te para las cifras normales de familias grandes, grupos fa-
miliares con miembros de edad dependientes, matrimonios sin
hijos y personas solteras.

Desde el punto de vista de 1a satisfaccién de las necesi
dades familiares, la seleccidn de los tipos de edificios de
be estar basads en un andlisis cuidadoso del tamafio (mimero

( 9)Bstos datos serdn considerados mfs adelante como base
para una polftica de vivienda residencial en el segundo
informe de esta serie., "Planeando la vivienda parz la
seupacidn®.
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de percones) y de la composicidn (sexu 7 odades) de las fe—
milias comprendidas en el grupode poblacidn a lebilitar(10).

Bo se deben determinar solamente las caracteristicas pre
sentes de las familias, sino, ‘en 1o posible, 1z seleccién
de los temafios y tipos de vivienda deben considerar el futu
ro crecimiento y las demandas de espacio presumitles de las
familias con estas caracterfsticas. Una colonia de recién
casados sobrevasard rdpidamente 1la canacidad de edificios
de un solo dormitorio.

La incorvoracidn de algunos tipos de edificios convenien
tes para personas mayoresslas es particularmente importan-
te en un desarrollo de vivienra en escala de unidad vecinal
que quiera solucionar todos los problemas de la vivien-
da. cEl‘l}

(10) E1 wrbanizador pofrd sefialar correctamente oue el tama

fic de las familias de sus supuestos clientes no llega
generalmente a él, y poird afirmar que su dnica posibi
lidad es adivinar quién necesita sus casas. Bsto puede
haber sido posible en el pasado pero actimlmente prde-
ticamente no es asf. Se han realizado investigaciones
locales sobre el mercade y las necesidades habitacifn,
bajo auspicios oficiales, como base para una polftica
de vivienda. En lugares en que estos estudios han sido
bien conducidos los resultados mostrardn claramente el
tamafio, constitucidn y capacidad econdmica dc las fami
lias necesitadas de vivienda.
Los andlisis conducidos con el método dc estimacidn de
vivienda del Comité de Higiene de la Vivierda, por
ejemplo, mostrardn rdpidamente la distribueidn local
de familias por tamafio, estructura familiar, entradas,
renia a pagar y las condiciones actuales de viviends,
Y medisnte estos factores, las combinaciones gue se de
seen,

(11) En su informe sobre disefio de vivienda, el Comité Cen-
tral Consejero de Vivienda de los Ministeriocs de Salud
¥y Planeamiento Urbano y Rursl, sefiala:

"En el pasade la necesidad de ubicacidn especial para
gente anciana esiaba & carge de instituciones piblicas




DIVERSIFICACION LE TIPGS DE 1

VIENDA

Es esencial en el desarrolio de una unidad vecinal bien
balanceada, que se evite una miformidad exagerada de tipos
de vivienda. Los desarrollos en 1los que predominan casas
wi~familiares deben estar ubicados en las glrededores de
las dreas metropolitanas, en los sectores suburbanos y en
pequefios pueblos, pero la mayorfa de l2s unidades vecinales
deben contener, ademfs de las viviendas urd ~familiares in-
deperdientes, vivierdas agrupadas y edificios miltiples de
diversos tipos.Se debe evitar en 1o posible la segregacidn
de estos tipos ha cia wastos tramos uniformes de la ciudad,
¥ cada unidad vecinal debe terer su debida propoereicdn de ca
da tipo. (12)

// instituciones de caridad privadas y pegusfios edificios
especiales construidos por las autoridades locales,
Las instituciones contimusrdn siendo necesarias Ere
anciancs qQue ya no pueden desempefiarse solos, perc con
las crecientes pensiones ¥ otras medidas propuestas o8
ra la seguridad social se espera - on gl Arburo uns
gran proporeifn quedar{ independiente. Ests tendencia
aumentard la necesided de pequefias viviendas adaptadas
& g8 necesidsdeg”.

Central Housing Advisory Committee, Ministry of Health
"Design of Dwellings" (London: H.M, Stationery Office,
19‘:‘:)’ p&g- 2—4#‘

(12) "Creemcs que el remedio para la desagradable aparien
cia de las adyacencias de algunos de los antdguos
blocks de aparta mentos se puede encontrar en la for-
ma de desarrollc mezeclado invocade en el informe del
Grupc de estudic del Ministerio de Plancamiento Urbano
y Rural, que incluye mma mezela de blocks de epartamen
tos con casas de dos pisos. Esta forma de desarmollo
hace posible un agrupamiento de edificios mis frtimo y
nfs variado alrededor de las iglesias,centros comercia
les, edificios piblicos y mmicipales; un uso mis ima-
ginativo de 1los espacios abiertos y de los contornos ¥
formas naturales del sitis; jardines mis atractivos; v
unz moyor diversidad en 1a altura de los biocks y en
el trataniento de las 17nens de techos" .Conité Central
Consejers de 1= Vivienda Min' =t.de Saind,op.cit. p.20,
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La mayoria de las ordenanzas de zoring y reglamentosde
subdivisid: obligan a la construceidn de i stritos ente-
TOS con un solo tipo de edificioc para vivienda.Mientras aue
esto podria estar justificado pera controlar el desarrclls
sin planificar de antiguss commidades con aussncia de su-—
pervisidn urbanfstica o controles, el Comité recomienda es-
pecialmente la revisidn des las orderangas de zoning para
permitir la diversificacidn de tipos de edificios en unida-
des vecinales planeadas, especislmerte las eentroladas por
n plan director u otro plan de gufz ofieial,

La mezcla de casas en hilera en unidades de casas senara .
das —aumue no ortodoxo desde el munto de vista del zoning
usual- debe ser fomentada. Dicha combinacidn -hace posible
que familisas de dstintos niveles econdmicos compartan 1a
misma comunidad. Otras combinaciores tales como casas multi
familieres y casas en hilera, podrdn tanto variar el volu-
men de habitacidn como actusr como transicidn ffsics o ba-
rrers enire las dreas comercisles de alta densidad v los
sectores de baja densidad de casas separedsas,

RELACION GON L& TOPOCRAFTA

Los tipos de vivienda deben ser seleccionados en rela-
eifn con 1la tonograffs ¥ las condiciones del subsucio del
sitio. Las casas en hilera se ubicardn gercralnente parale—
las a2 los contornos del sitio, mara evitar desmorites costo-
508 en el mnivel del terreno, mero en casos en oue ¢l bajo
costo no tenga Pundamentnl impertancia, las casas en hilere
ubicadas normeles a declives moderados del terreno produci-
rén efectos agradables,

Un terreno irregular que no ses apto para distribucidn
en lotes individunles puede a veces ser desarrollado en
apartamentos concentrados en el mejor sitio para vivienda,
Y log terrenos adyacentes de topograffa dtil ser tratados
como espicios ablertos commales,

RELACTON CON LA DENSTDAD DEL DESARROLLO

L2 seleccidn de los tipos de edificios debe estap reln
i % por i lado eor las denzidades de edificacidn renue
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ridas para distribuir el total de eosto de la tierra entre
las familias, y por el otro, con el mdérimo de densidades
que deben ser impuestas a cada tipo de edificio para prote-
ger los fundamentos de habitabilidad: luz, aire y especio
abierto ¥til pars las necesidades diarias.

5i, por ejemplo, se eligen casas separadas mni-familia—
res (un tipo pora densidad beja) em wn sitio que requiers
ura densidad moderads 2 causa del costo d= la tierra, el te
Trero quedard aborrotado ds viviendas en detrimento de 12
luz y €l aire. Sin enbargo, donde se elija wn tipo de vi-
vienda de mis alia densided (como 1a casa en hilere) para
distribuir el costo de 12 tierra entre més familias, wm di-
sefio hdbil con este tipo puede no sdlo absorber =l cosi  de
la tierra sino tambiédn proveer en cambic una iluminacidn,
amplitud y amenidad superiores.

Las relaciones entre la densidad ¥ los tiros de edifi-
cios esidn consideradas mds adelente on las Secciones 17 v
18,

17. REQUERIMIENTOS PARA EL DISERO DEL SITIO,.-

FACTORES DETERMINANTES

Un planeamiento efectivo del sitio residencial requiere
la ubicacidn de los edificios en el sitio de tal maners que
cada vivienda esté provista de un espacio abierto ¢til pars
las necesidades familiares diarias ¥ que tanto el espacio
babitabtle interior como el exterior tengan uma 1lumi naed én,
801, circulacidn de airs, tramuilidsd y seguridad satisfag
torios,

Los requerimientos para el disefio del sitio estén esta-
blecidos en mn alts grado por fretores fijos a los que el
planificador debe ajustar su plan. Esto incluye elementos
de naturzleza emteramente fera del control del planifica~
dor, tzles como la trayeectorin del gol, direccidn y veloei-
dad de los vientos y clime gemcral. Incluye también earacte
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risticas fisicag fijadas por la seleccidn del sitio, tales
como declive del terrenc y la presencia d e fuentes exterio
res de rridos u obstrucciones 2 1la luz o 3l movimiento de
aire. La seleccidn del tipo de viviends, que juesa un gran
rol en la delcrminacidn de los reguerimientos del plansa-
micnto del sitio, cstd generzlmente f£ijada por consideracid
nes mis alld del alcance de esta seccidn. Las presentes ro-
commndncioncs estdr relacionsdas con las carncterfsticas de
los tipos de vivierda en ¢l planeamiente -del sitic, como
tapbiér con los clomertos matureles, para oue el planifict=
d or puwda juzgor si los tiros en considerzei dn para wm de-
sarrollo dado podrdn sctunimente cubrir los reguerimiontss
de un planeamicnto de sitio mbitoble.

A menudo surgirdn conflicios centre los tratsmientos de=
seados porn dos o mis fctores on consideracidn. Por cjem~
plo, 1o acomsejotle orientacidn de edificics para la luz so
lor estord en conflicto con 1z orientoeidn porn las briss
de verano o part la disipacidn de ruidos, El juieio 1lseal
dotorminard cifl de los faoctores es mfs importantc pora el
confort y 1= hobitebilidad bajo las circunstancins  dadas.
En genaral,se puede suponer que los rooucrimicntos de lus
solar y de drec do torreno ftil sern los factores preponds
rantes cn cl plancamiento Adel sitio. Es porticulamrmente im=
portante que estos foctores cst-blezean 1= base pors 12 do-
torminacifn de las densidades residenciales.

La provisifn d¢ sol, luz, circulacidn de sirc y las nece
sidsdcs pors la vide 2l oire libre costfn quizds relaciona=
das mis de cerca con la geograffa y ¢l climh que con cual-
quier otro grupo de foctores de infloncia. Por lo tanto,
cn esta scceidn porticularmente, ol planificador debers au-
plir 1o palsbr: impresa por el conocimicnto de 1as condicio
nes loczles. Los nocesidcdos que estdn tratadas aouf separa
damente pucdon ser tratadas en 1z mrdetica =810 relsciondn-
dolas con las costumbres y cl clima loealss. (13)

(13) Une nceceifad resl en el plancamicnto de los alrodedo—
rc8 ¢8 1o investiczeidn intensiva en 1o loealizacidn
de las voriseioncs Al clir2, =fecindas t'mio  por }F}
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La reconciliacion de todos los factores del sitio
producir (con economia razonable en el uso de la tierragafi
viendas y terrenos que estén bien iluminados, tramquilos y
convenientes para el uso, es un asunto que requiere de cada
planificador un detallado estudio local. La presente discu=
sidn estd enfocada hacia los objetivos bdsicos del planea-
miento del sitio, las normas esenciales y un breve diectado
de principios y pricticas que deben guiar al planificador
en el desarrollo de soluciones especificas para cada regidn,
localidad y sitio dados. Ademés, se llama la atencidén sobre
las publicaciores téenicas y los descubrimientos mecénicos
cbtenibles para el andlisis de planeamientmsde sitio.

Las recomerdaciones dadas aquf estén relacionadas con
las normas para el disefio de sitio en s2onas templadas y no
tratan con problemss especiales de calores o frics extrems.

LIEZ HATURAL Y SOL

La luz natural, la luz solar directa y el calor del sol
son acondicionadores fundarentales de la ambientacidn atmds
férica del hombre. La primera prueba para un sitio bien pla
neado es si provee una penetracidn adecuads de luz natural
y de s0l en todas las viviendas, Las exigencias gererales
5on que una proporcidn dada de habitaciones tengan wma expo
sicidn directa al sol durante alguna parte de su recorride
en todas las estaciones y que esas ventanas estdn orienta-

// topograffa como por edificios u otras obras del hom-
bre. Se sabe que ocurren variaciones de significacidn
entre una parte y otra de una ciudad, pero se han estu
diado poco en Amefica los problemas y circunstanci as
que ineluyen el disefio de vivienda y el plareamiento
del sitio urbano. Por una interesante discusidn de in-
ter-relacioncs on este campo, ver "Microclimatologia!
ina palabra grande para ¢l estudio de wn Tiempo peguo-
fio", Architccturel Forum, March, 1947, pég. 114.~
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das por una intercepcidn efectiva de los rayos solares(l))

Las normas objetivas actuantes se po'rdn exwrssar de la
sipui ente manera:

1) Asegurar la peretracién de luz soler firects en el eg
pacio habitalbe de todas las unidades de vivienda en todas
las estaciores del afio.

Ura norma dptime es oue todas las habitaciones de ca-
da mmidad de vivienda reciben (15) luz solar directa
por lo menos uma hora cada dfa claro en todas las es—
taciones., Esta norma es gereralmente aplicable para
pequefias casas separadas. Se puede poner en prdctica
cuando éstas estén orientades en el sentido de los
puntos cardinales, de tal manera gue todas las habita
ciores tienen exposicidn al este, ceste o sur (hemis—
ferio Norte). (16)

Las normas recomerdadas por €l Comité como mets de to
das las muevas viviendas es que por lo menos la mitad
de las habitaciones de cadz umidad de viviemda reci-
ban luz de sol directa por uma hora o mfs durante me-
diodiz (entre las 10 y las 1/ horas) en el solsticio
de inviermo. Ya que el 851 estd entonces en su altura
menor, la pemetracidn esrecificada asegurard 1luz so
lar en todas las cstaciomes. Esta noma es posible en

(14)

(25)
(16)

Un punto clave de la iluminacidn solar es el dngulo de
incidencia horizontal del sol (dngulo de entrads en
las ventame medido en planta):; Es ragonable el enfo-
que de la prictice britdnica, oue esnecifica oue no se
estime 1z penetracidn del sol en una habitaci®n si el
dngulo entre el plano de la ventam y el de los rayos
solares es menor de 223", (ver planc). Los Cddigos del
Comité de Prdctica, Ministerio de Trabajo, Cédigo de
Requerimeintos Funcionales para Edificios. (London,
British Standards Institution, 1945), Capftulo I (B),

"Reciban" implica un dngulo & incldencia horizontal efec
tivo,como estf especificado en la acotacién anterior.

El conjunto’de vontamns de un edificio y las coractes
risticas térmicas de 1z construccidn de techos y pare-
des, que controlan ademis ln ndmisisn de luz matwel y
ezlor on el edificio, sorfn considerados en el torcer
informe de este scrig.-

18




casas junias o en viviemas miltiples de wma profundi

% dad de dos habitaciones con orientacidn al sur de wmna
pared principal. .
5 2) Asegurar, al no considerarse los reguerimientos de

luz solar, la admisidn de una iluminacidn general adecuada
en todas las habitaciones de cada unidad de vivienda.

La norma esencial que debe ser establecida en todos
los edificios nuevos es: espacio entre las estructu=
ras pars admitir vz patural en todas las haditacio-
nes, en cantidades adecuadas para cumplir las tareas
domésticas sin luz artificial dwante las horas dal
dfa,en un dfa claro de cualquier estacidn del afio{17)

Las normas antedichas sobre luz solar, gereralments
mds restrictivas con referencia al espaciamiento en-
tre los edificios nds que a los requerimientos de Iim
natural solamente, deben regir pam todos los ladoe
d el edificio que suministren el sol requerido.Sin em
bargo, =i hay orientaciorss qué no necesitan recibir
luz solar, la norma minima de luz netural se encontra
rd generalmente si los edificios estin espaciados por
lo menos & mme dismtancia igual a 1s sltwrz de  sus
pared es verticales. (18)

(17) Um detallada eveluacién de las normes de iluminscién
est{ dada en "Ilumination Standards" (Normas de ilumi
nacidén), por Miles A, Tinker, American Jourmal of Pu-
blic Health, Setiembre, 1946.

{18) La recientc publicacidn britdnica "The lighting of
Buildings" (Iluminacidn de Edificios) sugiere un méto-
do especifico pera determinar la luz natural adecusda
en términos de porcentaje de’ iluminaciédn exterior rect
bida por cspacios interiores. Las nuevas normas britd-
nicas merecen seria consideracidn porque pueden ser tre
ducidas en la prdctica del disefic por medio de tablas
relativemente simples. Se recomienda mma investigacidn
mis profunda sobre estos temas para llegar a recomenda
ciones similares en los Estados Unidos. Ver "The ligh=
ting of Luildinze" {Tluminacidn da edifisics), 4-1 Co-
mite de ITlum'rocidn de 1a Oficina do Tmyestigacisn de
Zditiceei fu{london: ¥ M, Staticoery “MiSec, -0/2°
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3) Evitar, en cuanto sea compatible con otros fines, la
exposicidn de las paredes con ventanas de los efificios a
m excesive calor solar,

No se pueden especificar normas pgenerales actuantas,
pero wn tuen planeamiento de sitic (y planoc de vivien
d 2) buscard wn mfnimo de exposicidn de las paredes
con ventanas del oeste al fltimo sol de ls tarde del
verano,

4) Asegurar 1a penetracidn por luz de sol Firects a esma
cios de vida al aire libre y otras £reas de uso al sire 1i
bre, en cantidades y en tiempos aconsejables segin el clima
de la regidn.

Yo se puelen esvecificar nommas gemerales actuantes.
Les dreas e esrercimierto, terrenos para lavado ¥y se
cado de ropa y similares deben, en gencral, recitir
iuz de sol directa lo mds posible durante el afio.

Los elementos fijos econ los oque el plani fecador feberd
trabajar al encontror estos objetivos, incluyen los siguisn
tes:

1) Caracterfsticas regionales o locales de lus natural y
d¢ caler solar, Ectas “dependen bésicamente del faciow EE
grdfico de la htitud, que afecta al curse e intensidad ds
los rzyos solares en todas las estaciones. Inflpencias ses
curdarias sobre la Iuz natural y solar pueden ser las con-
centraciones de humo industrisl, nieblas carecteristicas que
tienden a hacor sin efecto 1= luz solap clertos perfcdos
del dfa o factores similares.

2) Declive del terrenc. Este factor puede aumentar o dig
mimyir el espacio reocuerido entre Ios efdificios de determi-
mduﬁtipa, 0 pueden limitar 1= amplitud de su posible orien
tacidn.

Los factores de disafio que permiten 2l planificador en-
contrar sus objetivos ¥ cormensar las condicicreg Jijas sor
los sizuientes:
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a) Tipos de edificios, Este factor determinz la altura
de las estructuras y por ende su efecto obstructivo en sus
relaciones. Determing también el mnifmero de lados de cada
unidad de vivienda expuesta a 1a luz natural, variando de
cuatro lados expuestos en casas separada s pars mma familis
a dos lados o quizés sdlo un lado en apartamentos de wna o
d oz habitacionds,

b) El espaciv entre edificios y 1a orientscidn de :sus
lados expuestos. Estos factores determinan el efecto obs=
tructivo de un edificio con respecto al otro y 1a exposi-
cidn de habitaciones a la luz natural, luz solar ¥ ecalor
d el sol en diversas estaciones.

Los métodos para un andlisis detallado de los planos de
insolacidn e iluminacidn estdn dados en varias monografias
publicadas. (19) Se llama 1a atencién aouf, sin embargo, a
ciertas relaciones y tdenicas generalmente descuidadas en
el planeamients del sitioc residencial.

Se reconoce insuficientemente el hecho ocardinsl de qus
l2 exposicidn de las aberturas al sur proveerd generalments
(en las zonas templadas del nortz) 1a orientacidn mds efec=
tiva a la Iuz y el calor solares, Da mm 4ngulo de inciden—
clz vertical bajo (con un méximo de penetracidn de luz y de.
calor) en invierno cuando es necesario el sol bajo de medio
dfa; en verano, cuando el sol de mediodfa es alto, da un mi
nimo de exposicisn tanto al calor como a la luz. La crienta
cidn al Bste y Oeste es menos aconsejable para las hahiia-—
ciones de uso durante el dfa., Las habitacionmes con esa
orientacidn reciben poco sol en invierns, cuando el dngulo
de incidencia horizontal tiende a estar mfs tejo que sl 11—
mito efectivo. Por otra parte, las orientaciones hacia el
oeste son generalmente miy calientes en las #ltimss horas

(19) Las normss estadouridenses ¥ britdnicas para la ilumi=

nacidn matural y la iluminacidn solar; y recomendacio=

Des para obtencr estas normas en la préctica del pla-
neamiento d e sitio, estdn contenidas en: g

L.S, Hilberseimer, The New City (La rueva ciudad), Chi

cago: Foul Theobald, 1 944), pp. 8085.~ 2/
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&e iB ta'mi; en vm;"u. (20) Las orientaciones al nur‘l;a sLn
por supuesto menos sconsejatles, y ninguna unidad de vivien
da con un solo lado expuestc (um apartamento con una o dos
tabitaciores) debe estar orientade hacia el norte.

La orientzcidn al sur, recomendada aquf, a menudo ineluf
ré otras exnosiciones adefias de 1la del sur. Lz orientacién
de edificios en hilera continua con una pared principal en-
frentando el S ur con wpa inclinacidn Este-Oeste de 20° hes
ta 30°, puede ser ventajosa en muchos asnectos. La orienta—
cidn diagonzl ternferd a admitir el sol de invierno del prin

// Benry S, Churchill y William H, Ludlow, "Densities in
New York City" (Demsidades en 1z ciudad de New York),
Informe del Citlzens' Housing Council (New York: The
Couneil), 1944.~ -

W.D. Heydecker y E. P. Goodrich, "Regioral Survey of
Few Tork and its Environs" (Investigscisn Regionel de
Nueve York y sus alrededores), (New TYork: Regional
Plen Assosciation of New York, 1929), Vol. VII, pdgs.
L2209 .~

Zhe Codes of Practice Comxittee, (Los cddigos del Comi
té de Prédctieca), op. cit.-

The lighting Committee of the Building Research Board,
op. cite=

(20) Se sefiala que en las latitudes nérdicas, y desde el
pmto de visia de la orientscifm solar, las paredes al
sur son considerablemente mejores que las 2l Este y
Ceste, tanio pera sl méximo " asoleamiento en invierno
como para ¢l minimo en verano, En el solsticio dc vGra
ne las paredes 2l Esto y al Ooste reciben el triple de
calor por dfa que las paredes oricntadas al Sur; on el
solsticio de invierno csta situacién es exactamente in
versa. Adends, las paredes al sur reciben més ealr por
dia en invierno que 1as oricntadas on cualquier dra di
receidn en cunlauier otra estacidn del a fio. "Orientn.
¢idn pars luz solar" (Ordentation fer Sunshino® s Archi
tocturel Forum, junio, 1938, pp. 18-22).-
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cipio de la mafana y el fin de la tarde en calles, caminss
¥ terrenos al Norte del edificic, ayudando & derretir el
hielo y 1= nieve en los climas frios,

En algunos lugares, la frecuente desaparicidn parcial
d el sol a ciertas horas del dfa, producto de nieblas, hmmo
o formacién de nubes, puede ayudar a la orientacidn diago-
ral, admitiendo el s0l del sur en 1la mefiana o tarde cuands
es locslments mds indispensable.

La conveniencia ds oblener sol del sur tiene varias inm
plicancias en el planea miento de sitic. El disefo de blods
rectangulares en i esquema simétrico (en los que los edifi
cios de plano similar tienen idéntica relacidn con lms cua-
tro calks de unm block) producs una ingolacidn pobre, Habrd

a “uena oriemtasién para sdlo wma cuarta parte o la mitad
de lza viviendas -generslments aquillas con osrientacidn al
sur, o en los dos frentes al sur en caso que el block tenga
tma crientoeidn horizontal, Cuardo el block estéd orientado
en el sentido de los cuatro puntos cardinales, la =itad de
Jpavivirodes tondrén wm  crientacidn oete—oosta “izgonve
niente, Olra cuarta parte (tanto equells con fremte a 12 ca
1lle sur como a ln norte) tendrdén exposiciédn contraria & la
aconsejable para las habitaclones de uso durante el dfa. Eg
tas consideraciones han llevado a los urbonizafores Erogra=
sistos o ebandopar los proyectos de edificios cuadrangula—
res alrededor del perfmetro de blocks a favor de una consis
tente oricntacidn hacia el sol,

Como regla gemerzl, en las latitudes norte de los Esta-
dos Unidos, los edificios paralelos-en hilera—contimios con
orientacidn norte-sur deben (a nivel @ & suelo) ser espacia
dos de dos o dos weces y media la distancia de 1la altwra de
sus paredes verticales para obtener el sol de invierno esps
cificado en las recomerdaciores reglamentadas anteriormen—
te. (21) Cusndo los edificios dependen de uma orientacidn

(21) Los edificios en hilem peralelos dependen de 1la lus
sclar que lloga o través de 1las cimas de otros edifi-
cios. En e2so de estructuras discontinuas, sin embargo
(casas separadas, apartamentos "torre®, ote.), 1a luz
quc pasa cntre los edificios puede ser un factor funda
montol en los eflculos de planeamients ds stis. Eeta
consider-cidn puede eliminar 1o necesidad de esvaciami
ento do "frombe al fondo"en proporeidn de ¥ a 1,-

<3




este—oeste o diagonal para su iluminseisn, se dsbe aurentszr
el espaciamiento de edificios continuos para compensar la
altitud mds baja del sol antes y después del mediodfa.

La penetracidn de la luz solar dentro, y los efectos de
sombras de los planos de sitio deben estar revisados por me
dic de transportadares Ade o8 de la 1'm soler o siste
mas de edlculo similsres. (22) Se recomienda particularmen—
te el uso del heliodon para el anflisis ds la luz solar(23)
Los estudios de planos mediante cualouiera de estos medisa
indicarin los sjustes de espaciamiento y la orientscién ne—
cesaria para cualguier latitud,

En 1o que respecta 2 la admisién de 12 luz natural, las
nilsraes de edificios unos frente a los otros, sin ous halla
brechas en la 1fnea del cielo, obotruirdn la lu- mds oue
Ios efificior de igwml altura y con izl esmacismiento po—
ro ublesafos en un piano abierto de¢ tal marera oue quedan es
pacios entre los edificios que obstruyen la luz., Mierniras
que = obviamente impositle especificar el ancho de Dichos
intervelos, se aconsejan los proyectos abiertos ovs provean
trechas en la iine2 del cielo de tal mamera que cada venta—

(22) E1 Solarmeter desarrollado por R. W. Justice de Belve—
dere, Clalifornia,es wna herramienta simple y %hil aus
mostrard la direccidn del pasaje del sol y 1z inclina-
cifn de sus rayos en un momento dado. Es un transporta
dor de dnzulos transparente de ffeil uso para el plani
ficador. Se usan diferentes transnortadores de dngulos
para las diferentes latitudes.

(23) El Heliodon, desarrsllafe por 1a Estacién de Investiga
cidn de Efificios do Lonres, consiste cn uns mesa
ajustcble que renresenta los movimientos de¢ 1la tierra
y de un foco' de luz 5 distancia fe la mesa que repre—
sents el sol. Los modelos se ubican sobre 1z mess 7 =e
realiza un andlisis de la pernetracién del sol y de los
efectos de somhras. Ver: "El Heliorfon ~Un instrumento
para demostrar el movimiento avarente del sol", de A.
F. Dufton y H. E. Beckett, Journzl of Scientific Ins—
truments, 19 32.-
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ra tenga una vista enire los edificios g= ee interporen.ii)

El Ministerio Britdnico de Flaneamiento Urbanc y Rural
ha desarrollado recientemente un método de control para los
planos de sitio en 1o que respecta =z la admisidn de 1la lus
natural por medio de una serie de indicadores de sltura(25)
Se usan dos tipos de indicadores de sltura, uno oue contro-
la 1a altura y espaciamiento entre los edificics y el otro
para conirolar las brechaz, Les pruebas hechas por medio de
estos indicadores son altermaiives, Er cuanto una de esias
pruebas sea sutisfactoria, se cbtendrdn normas de 1z natu-
ral adecuadas. Esta investigacidn parece of-ecer reales ven
tajas y su aplicacidn en los Estados Unidos debe ser explo-
rads.

CIRCULACION DE ATHE

Una libre circulacidn de aire es esencial para el con
fort en todos los especioss de la vivienda y los terrenos a_t;
yacentea. El movimicnto de aire entre los edificlos estars
generalmente asegrado mediante el cumplimisnto de las nor-.
mas de espacianiento mra sol y luz natural, En climas cfli
dos, sin embargo, se debe considerar el efecto de las bri-
sas en el confort térmico interior. En el planeamiento de
sitio, €l objetivo es facilitar la afluencia natursl de si=
re a través de todas las vivierdas, asegurands wma corrien-
te de ventilacidn efectivs cuando los occupantes descen te-

(24) Las curvas comparstivas de penetracidn de 1a luz natu-
ral y los fiagramas de las lineas del cielo de Waldram
ubicados respectivamente on los terrenos, hileras para
lelas y 4dngulos rectos entre amhos y en forma de cruz
miestran que el Wltimo da la penetracidn mds Pavorabls
de la lus natural. Comitd de Codigos de Prdetica, ML
nisterio de Trabajo, "Cddigo Intorino de los Regqueri-
mientos Funcionales para Vivienda y Escuelas", (Lon-
don: British Standards Institution, 1944) Canftuls I
(1), Luz Natural.-

(25) Ministerio de Planeamierto Urbano ¥ Rural, informe de

disefio inédito:"El disefio de "nidades Vecinales Resi-
dencizles", London, 1947.-
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rer- sus ventanas abiertss., Ls exmosicidn §- lss vitiandas &
los vienios adversos del invierno e- menos importante qQue
su exposicidn a los vientos favorables del verano, ya gue
su insclacidn térmica y las ventanas esvecisles controlardn
las perdidas de calor en invierno,

El confort térmico del verano es el procuctec de tres fac
tores primarios: tezverztura del aire, movimisnto del airs
y humedad relaliva. No se pusde, por lo tanto, establecer
normas estables parz el movimiento del aire sclamente, ya
que dicho movimienio auments su importancia cuande la tempe
ratura del aire y la humedad relativa aumentan. Ademis, el
movimients de aire dentrs de la vivienda es el produwcto de
dos factores: la penetracidn de aire cdentro de la vivienfa,
gus pueis ser conbrolada mediante la orientacidn del edifi-
cio en relacidn con la direccidn de los vientos pesdeminan-
tes; y la velocldad del viento, un factor fijo para cada si
tio dado.

Una regla acomsejable pera el confort del verans puede
ser exvrssads ccmo la orientacidn y la exposicidn =2 1los
vientos predomlantes del verapo que oproducirdn dentro da
ls viviends una temperatura efectiva (26) de no nis de T22-
75° (F), particularmente durante las horas del stardece= v
1z noche. Se reconoce agus esta norma no Se pusde estsblacer
por ventilacidn natural en muchos lugares.

El rol del movimlanto de sire en el confort fel werano
estd indicado en l=s siguientes observeciones, citadas en
un estudio sohre este tema realizado por el Comitd: (27)

Los descubrimientos mds importantes del Comité relacions
dos con el efecio refrigerante fel movimiento natural

(26) La temperatira efectiva serd tratads en el tercer volu
men de esta serie, "Construccidén y eguipamiento del ho
gar",

(27) Comitd Higiere de 1a Vivienda, Asocizcidn Americana de
Salud Piblica, "Housing for Hoalth" (Viviends Saluda -

ble), (Lanc-ster, Po.: Science Press Printing C0.1941)
'p'D- mﬂ:"
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del aire en los interiores, afeciado por la orientacidn
y la exposicidn de las viviendas 2 los vientos de varmno,
Nuestros primeros datos cuantitativos en este campo vie-
nen de observaciores sistemdticas de los edificios con
diferentes relaciones & los vientos predominantes en
Charleston, Oklaoms City y Carclina del Sur, donde se b
servaron edificios de tipos comparahles y similares en
su orientacidn. En Charleston los edificios son diagona-
les a los vientos predominantes en verano, pero en Okla-—
homa City algunos edificios son perp@-diculares y algu-
nos peralelos z la direccidn del viento.
En 1a discusidn qus =igue se debe tener en cuenta qus
los movimientos de aire en interiores de por lo menos 50
pies por minuto (aprox. 15 mits. por minuts) fueron consi
derados por Moriyama,el observador,comc esemcigles pars
el confort del verano en cualgquieras de estas loecalidads.
En Charleston, con velocidades de viento medias de 12.2
millas (aprox. 20 Em.) por hora, o 1.070 pies por minu-
to, los edificios diagonales al vienito obtieren velocida
dee de aire internas nedias de wn 7 % de las externas, o
75 ples por minuto.
En Oklahoma City, las velocidades de viento medias fue-
ron un tercio mds bajas: cerca de "8 millas (aprox. 13
Km.) por hora o 700 pies por minuto. Estas son brisas mo
deradas. Bajo estas circunstancias se cnmpmbﬁ gque los
edificios opuestos al viento tenfan en su interior un mo
vimiento de aire medio, en todas las habitaciones, de 50
ies por minuto, o un 7 ¥ de las wvelocidades exteriores
%la relacidn cs casi igual a 1a de Charleston). Perc en
aguellos edificios paralelos al viento, las welocidades
interiores medias fueron de solmmente un 4 % de las exte
riores, o 30 pies (aprox. 9 mts.) por minuto -dos quin-
tos mds bajo del nivel que el observador considerd esen
elal,
5i se postula un amento de velocidad del viento en Okla
boma City hasta los mfs fuertes de Charleston de 12 mi-
llas (20 Kms.) por hora, con el mismo porcentaje de in-
tercepeifn del viento, los edificios paralelos al viento
tendran todavia velocidades interiores medias de sdlo 45
pies (aprox. 15 mts.) por minuto, miertras que en los
otros se podrin esperar velocidades de aire de 75 pies
(2prox. 23 mts. por minuts).
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Las observaciones ccndueidas para ¢l Comiteé por Nelhech
en el proyecto de viviendas del rio Harlem en Nueva York
gson iguaslmente sugestivas del valor de la esnosicidn al
viento, y miden sus efectos refrigerantes. (28)

La parte norte de este proyecto estd bsstante bien ef-
puesta, y el dngulo sureste estd completamente expuesto,
a los vientos localss, pero el dngulo surceste est{ ro-
deado por otras estructuras. Se tomaron lecturas de tem—
peratura del aire en los techos en estdbs tres lugareace
tro veces durante el dfa y la noche, En €l periodo de
mediodfa de vientos calientes del surceste, las tempera-
turas en los tres lugares fueron aproximadamente iguales
de 95 F (35° C) (ver tabla), pero las velocidades del
viento en el dngilo abierto del sureste fueron de fos &
cuztro veces mayores cue las del suroeste.

TEMPERATURAS EN LOS TRES LUGARES EN LOS TECHOS DE LAS
VIVIENDAS DEL RIO HARLEM

Temperatures del aire :

Hora 5.0 Norte _S5.E.
9:45 A.M. (312 c) 88.2 F. (3097 c) 8794 F (26° c)7%
1:15 P.M. (3428 ¢) 94% P. (352 C) 95% F (34%) 9493
4:30 PM. (342 ¢) 9393 F. (332 ¢) 9295 F (3297) 91%
10:00 P.M. (3127 C) 8992 F (2871 C) 83% F (24%5) 7%

De esta manera, a8 pesar de que las temperaturas del aire
eran las misms, las condiciones en el techo del dngulo
sureste eran agradsbles, mientras gque lzs del surceste
eran virtualmente insoportsbles. Las brisas del Rio Har-
lem eran acompafiafas por una temperstura, 2 las 10,00 P.
M., de 76° (aprox. 24°5 C.) en el &ngulo " suresie, pero
las lecturms del surceste sélo 892 (aprox. 319 C.).Esta
diferencia de 13? (aprox. 791 C.), aparentemmte deven—
diente de la exposicifn, esfd reflejada en el testimonio
de los inouilinos del 2ngulo sureste de este nroyecto de

EEE} 'DD- 'c’it-, Fﬂ’gu Bﬂ-_
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que generalmerts re pueden acosTar Lemprano ¢on frazadas
livianas, mientras gqus sus amigos de ctros puntos de 1a
unidad vecinsl se quejan del ecalor y se ven obligados a
quedarse levantados hasta =altas horas de la noche espe—
rando que sus dormitorios se enfrien.

No es posible con los conocimientos actuales predecir
exactamente el efecto del planeamiento de sitio en el movi-
miento natural del aire y las condiciones térmices del vera
no. La necesidad de irvestigacién en microclimatologia, men
cionsda snteriormente, dard un mayor énfasis al rel de la
ventilacidn natursl en el confort de veramo.

SILENCIC.

Se reconoce que el ruido excesivo es un seric factor cau
sante de tensién merviosas e interfiere en el descanso y la
vida privada, Sin embargo, las molestias producidas por el
ruido han sido mfs agravadas que reducidas p or los actuales
métodos de vivienda y las costumbres de vida. Una syuda con
tra esta tendenciz de adyacencias ruidosas puede ser uma
contribucidn significativa a la salud y amenidad.

Los objetivos bisicos parz el disefio que prevea el silen
cio se pueden expresar de la sipuienie marera:

1) Asegurar que los dormitorios esién en suficiente si-
lencio como para prevenir interferencias en el suefio
a cualquier hora del #7a o de la noche., (Los cbreros
nocturnos, las personas enformas y los nifios pequefios
necesitan dormir durante el dfa).

2) Asegursr que las otras habitaciones y los especlos al
aire libre estén lo suficientemente tranguilos como
para que los residentes puedan llevar a cebo sis acti
vidades normales sin interrupcidn o irritacidn.

La Comizidn de Vivienda de la a de Naciones ha reco-
mpenrado que el ruldo externo en las as residenciales sea
controlado de tal manera que el nivel e ruido dentro de
1as viviendas mno excedz a los 50 decibeles (
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las viviewdzs no erceda a los 50 dscibeles (29) y que den-
iro de 1ss habitaciones usadag para estudisr o formlir no ex
ceda de los 30 decibeles. (30) Esta norme, que estd basaca
en la prictica y costumbres de vida europeas, ha sido scep-
tada condicionalmente por el Comitd hasta uma mayor investi
gacidn. (31) Las 4reas al aire libre debem, en lo posible,
confortier las mismas normas de silencio que las dreas inte-
I‘iﬂt’ES-

Esta norma pusde aproximacdamente traducirse en los nive=
les eouivalentes de ruido exterior. Considerando oue el ni-
vel de roido dentro de una ventana shierta es generalmente
de 5 a 14 decibeles mds bajo que el de afuera y a unos po-
coz pies mds abajo de la ventana, y qQue las ventanas abier-
tas son we necesidad pare la circulacidn de aire dsl vera-
no, resulta que los niveles de ruddo exteriores en la proxi
midad de los formitorios y fe las 4dreas fe vida sl aire 1i-
bre deberfan mo exceder 3 los 40 o 50 decibeles, y oue los
riveles de ruido en cualouier punto de la cervaniz inmedia-

(29) La escela decibel mide la intensidad Gel sonido,partien
do de 1 decibel,que es el punto de partida de la audi-
bilidad humana ipm-a audicidn norml), y auments hasta
aproximdamente 130 decibeles que es el limite desopor
tabilidad del ofdo. Un tren subterrineo se aproximz =&
los 100 dedibeles, unz calle de trdfico pesado a lm 80
decibeles, una conversacifn normal aproximadamente a
los 50 decibeles y un murmullo a los 20. (La cantidad
de decibeles es una medida, en la escalz logaritmics,
de energia del sonido., De estz mnera un sonido en el
décimo nivel decibel tiene una energia 10 veces mayor
que el sonide sflo audible,y el sonido de 60 decibeles
es 10 veces mis fuerte que el de 50 decibeles).

(30) Orgonizacidn de salud de 1n Liga de Naciomes, "La hi-
giene de 1a vivier?a", Boletin N® 4, Vol. VI (Ginebre,
Suiza, 1937), p. 543.- .

(31) Normns britfnicas recientes recomiendan oue los ruidos
en 1as hohitaciones usndas para estudiar o dormir sean
reducidos a 15-20 decibeles. Comité de Actsticas de la
Oficina de Investigacidn de Edificios, "Aislamiento y
Acfistica" (London, H.M. Stationery Office,1944) p. 13.
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ta de cualguier estructurz residencial deberfan no exceder
a los 50 o 60 decibeles.

La consecucidn de las normes pare el silencio requiere
la coordinacidn de objetivo en tres estados en el desarro-
1lo de los servicios de vivienda: en la seleccidn del sitiq,
en el disefio del sitic y en el disefio de la vivienda. El si
lencio debe ser considerado en todos estos estados, primero
8 causa de las fuentes potenciales de ruido, que pueden
ser: a) fuera del sitio; b) en el sitio pero fuera de la eg
tructura de viviend a; c) dentro de 1la astructurs misma; y
segundo, a causa de que el grado de proteccidn que puede
ser provisto en cualoulera de estos estados dependerd de 1a
naturaleza y volumen del ruido,

Para cualguier sitio dado, hay un mimero de elementos fi
jos, Incluyen: 1la existencia de, y la distancia d esde las
fuentes de ruido fuera del sitio tales como el trifico pesa
do, establecimienios industriales, vias de ferrcearrily
aviones. Como se puntualiza en el Capftulo I, la seleccidn
del sitio debe asegurar que dichos ruidos no sean tan se-
rios como para impedir el cumplimiento de las normas esta~
blecidas en los métodos factibles de disefio de sitio.

Ademds de ostos elementos localizados fijados por 1z se-
leccidn del sitio, l=s condiciones climiticas Juegan un rol
en el disefio pars el silencioc, Mientras que es colerto gque
en climss frfos las norms actuantes para ol ruide deben es
tar basadas cn 1z supocsicidn de que las ventanas estardn
ablertas, un clima ¢alido aumentard meterialmentc lo abertu
ra del disefio de la viviends misma, el volumen de sctividad
¥ por lo tanto el volumen de ruido fuera de 12 estructure
de vivienda, y el volumen deseado de aislemiento auditivo
en los espacios de vida al aire libre.

El disefiador, en la provisidn del silencio en las dreas
residenciales, tiere las siguientes armas a su disposicidn:

Scloccidn de tipos de wivienda: E1 tipo de vivienda de-
termina la exposicidn de 1= unidad de viviends al mrdde
exterior y 2 la transmisidn directa del mrido de 108 vi-
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viendas adyacentes. En las viviendas miltiples, la tras-
misién del ruido a través de 1las paredes y techos es el
problems mds importante. Las viviendas miltiples son por
lo tanto convenientes, sdlo si se puede obtener una ade=
cuada proteccidn contra el ruide mefiante la Pfistribu-
cidn interior y le construccidn. Para las casas indenen-
diertes de una sols familia, por otrs parte, el ruifo in
controlable es sclamente el e viene de los esvpacios
abiertos adyacentes,

Retiros, espaciemiento y orientacidn de los edificios:la
distancia desde los edificios hasta la fuente del ruido
determina su volumen en el punto de control deseado. la
orientacién de los edificics con relecidn a las fuentes
de ruldos, sean calles, campos de juego o estructuras,
deternina la superficie exmuesta al ruido y el grado de
difusién del mismo.

Provisién de obstdeulos v surerficies disipantes: Obsté-
culos tales como paredes, plantaciones tupidas, etec., ¥
le eliminecidn de superficies sélidas mediante la distri
bucidn, plantio o eleccidn de materiales estructursles
pueden ebsorber o difundir parte del sonide y por lo tap
to reducir su valor de molestia,

Las fuentes de ruido que pueden afectar cualquier vivien
da dentro de las dreas residenciales pueden incluir: fuen-
tes fuera del sitio (que deben, en 1o posible, ser contro-
lndas por la seleccidn del sitic);calles vecinales y 4reas
de estacionamiento; campos de deportes y recreo, ete,, don-
de juegan nifiosj servicios colectivos de 12 unidad vecinal
que ineluyen escuelas, tiemdas, lugares de recres interio-
res ¥ 2 1 aire libre; las mismas viviendas adyacentes cm
eostumbres familiares moremles tales como uso de radios,
reuniones y llenbo ‘de nifics. L= previsién de ruidos dentro
de las dreas residenciales no debe pretender limitar el jue
go de los nifios o regular ern forma pote razonable el uso de
radios u otros instrumentos rmsicales. Bl disefio del sitic
debe organizar el espacio exterior y los edificios de ol
maners que la molestia de ruido desde las casas veeinns es—
té 1levada 2l minimo y de que cada familin se sionta 1libre
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de lievar a cabo suseetividades normales aurque éstas pro-
duzcan un ruido considerable.

Ya que uno de los factores que dberminan la intensidad
del ruido en cualguier punto dade es la distancia a 1a fuen
te, los obsticulos adecuados entre calles, campos de j..legu
¥ sarv“ clos comunales ¥ un espaciamientc adecuado ehtre los
edificios pueden ser medios efectivos de obitener el silen~
cin. Se reguiere um mayor adelanto en los estudios antes de
establecerse normas cusntitatives para retiros, pero la =i-
g‘..l:l.eritv& tabla de Cédigso de Prdetica Briténico da una indica
cifén de los nivelss de ruido aproximados a diferentes dis-
tancias de los diferentes tipos de calles. (32)

VOLUMEN DE RUTDO (=2)
FUENTE DE RUIDO En el Enla 1fnes  Retiro

corddn del edificio De 45 &
mds atrds.—-

Calles arteriales{trdfico
de alta velocidad y lar-
ga distancia, dfa y noche.. 100 95 80

Calles subarteriales(trd-
fico urbanmo  conectando
tréfico local con calles
meﬂ.ﬂlﬂﬁ}-;----;-oiodiili 9(} 85 70

Calles locales (comercial

¥ residencial, poco trifi

co rdpido y silencioso de -
ﬂﬂ(:hﬁi--o--;----ol-------nn Tﬂ 65 5G

Galles locales(Sdlo resi-
denciales)ceesessessns IR .1 35 20

(a2) Las unidades de ruidc corresponden a decibeles.

(32) Comité de Cédigos de Prdctica, Ministerio de Trabajo.-
"Codigo interno de normas ;..mclm:l.ﬂ.l para viviendas y
escuc.l“f'"{hoxmd::lr sujeto a mﬁman),ugrﬁres, Institu
cidén Britinica de normas, 1944.Cap. 1II, p. 17.- B
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En cuanto a2l espaciamients de los edificics no existen
normas cuantitativas. Por observacidn, pareceria oue el es-
paciamiento recomendado para luz matural fuers suficiente
pare disipar muchos ruidos perjudicisles. Sin embargo, en
los edificios bajos, en los lados en que prepohdera mds el
espaciamiento pera 12 natural que para sol, el esvaciamien
to emtre los edificios deberd scr aumentado para el silen-
cio. En cas0s8 en que los lotes ssan comparativamente angos-
tos, tanto 1las dreas para silencio como las de patio debe-
rin ser aumentadas mediante 1a ubicacidn de las habitacio-
res que requieren poco aislamiento auditivo o wisusl en un
lado de 12 casa, llevando al minimo el esnacio de patic en
este lado y pvroveyends un méximo de esnacio del otro lado.

La orientacidn de los edificios en relacidn con las fuen
tes de ruido es importante en la obtencidn del silencic por
que los sonidos son reflejados de iguzl manera que la lus,
variando el wlumen de reflexidn segim las cuslidades de ab
sorcifn de sonidos y la forma de 1a superficie reflectante.
Los grandes planos ininterrumpidos, tales como peredes de
edificios, tieren un alto poder reflectivo y bajo algunas
circunstancias pueden aumentar la intensidad neta del soni-
do. Pueden ocurrir aumentos por eco o reflexidn en edifi-
cios agrupados alrededor de un petio angosto o a 1o largo
de calles con edificios altos a ambos lados.

Se deben evitar los pecuefios patios cerrados o semicerra
dos especialmente con estructuras zsltzs.

El ruido entre las viviendas vecimas debe ser llevado al
minime mediante tabioues en zig-zag u ondulados, Ae tal ma-
nera que las paredes no sean paralelas con esmacios angos—
tos entre si,

La redweién del ruido puede ser alcanzada ubicando las
estructuras residenciales de t»1 mancrd que sus paredes lon
gitudinales estén en dngulos de 45%-90° con las ealles 1
otras fuentes lineales de ruido. (33)

(33) Por diagramns de disefios de edificios en orden de lle—
var 2l minizo la transmisidn del sonido, ver Domald D.
Harrison, "Planning against noise", Poneil Points, ene
o 1944. pags. L3-50.-




En casos en Jue las calles y los serviclos residenciales
puedan estar disefiados juntos y en donde la topografia no
es una consideracidn imprescindible para la orientacidn de
las calles o estructuras, 1a orientacién para el silencio
no mnecesits estar en conflicto con la orientacidn para el
gol o la cireulacidn de aire, ya que 1a dltime estd determi
nada por la orientacidn de los puntos ca.rﬂinales ¥ la prime
ra por la orientacidn de los servicios entres’. Gereralmen-
te, si existe conflicto en la orientacidn deseada, la ausen
cia de ruido puede ser lugrada por espaciamiento y cbstdeu—
los en vez de por orientacidn.

Los obstdculos posibles en las dreas residemciales con-
sisten en 86lc dos tipos: 1) el uso de servicios aue requie
ran menos silencio como proteccidn para aguellos que requie
ran un miximo de silencio; y°2) el uso de plantas. Por ejem
plo, las calles vecinales y los parcues pueden estar locali
zados entre las arterias de trdfico fuera del sitio y los
servicios residenciales. Los garages ubicados entre 1la umi
dad de vivienda y los elementos de +tridfico residerciales
(calles y estaciomamientos) actuardn como mamparas. Los dor
mitorios deben estar protegidos del ruido de la ealle ubi-
edndolos en la parte de atrds del lote, detras de los luga-
res de estar o cocinas.

A pesar de que las plantas por s{ mismas no son suficien
tes para prﬂteger las viviendas de los ruidos serios, su
uso como método de redmecidn del ruido se recomienda, Hﬂnpa
ras de cercos plantados con arbustos y drboles se deben ubl
car entre las estructuras residenciales ¥:

a) industrias que rodecn el sitio;

b) ealles de trificoe mayor o menor:

¢) servicios vecinales commales que producen um ruido
considerable (especialmente durante la noche), tales
como edificios comunales, escuslas, centro comercial,
campo de deportes y a ‘reas de estacionamiento.
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SEGURIDAD

Dos importantes consideraciones de seguridad en la wecin
d ad de la vivienda -el evitar los peligros topogréficis y
el disefio apropiade de caminos vehiculares y peatonales- es
tdn tratadas en los capftulos siguientes y en el Canituls ¥
consideraciones éstas oue el planificador debe tener en
cmnta.,

Es de igusl importarcia la ubicacién de edificioz para
evitar el desarrscllo de incendios ¥y mara avudar a una efi-
caz lucha contra el fuego. El ecpaciamiento adecuado de los
edificios para luz natwral proveers cominmente buenas barre
ras contra el fuego, pero las normas de efificacidn y los
cddigos de seguros pueden ser mds restrictivos en el caso
de casas bajas con techos y paredes inflamables.

Las habitaciones principales de todas las viviendas de
la unidad deben ser accesibles, para lucha contra el fuego
¥ rescate, al equipo de lucha contra incendio de la loecali-
dad. Esto significa en gereral oue dicho enuipo motorizadoe
tal como 1z escalers mecénica debe poder aproximarse a los
edificios directamente debajo de todos los cuartos habita-
bles de las estructuras de tres pisos y mds. Se dan mds nor
mas para la circulacidn de carros de bomberos en el Capftu-
1o V.

ESFACTO UTIL AL ATRE LIERE

Un espacio &1 aire libre directamente adyacente a las
unidades de vivienda es esencial para el cumplimiento de
mz cantidad de actividades familiares necesarias. El espa-
ciamiento entre los edificios para luz y aire no es de nin-
guna manera una garantia de qus habrd un terrens adecuado
para estacionamiento, lugar de recreo para nifios, 4reas de
vida al sire libre, ete. El espucio residencial al aire 1i-
bre debe ser tratado como una extensidn de 1z vivienda indi
vidual., Un lugar 2l aire libre asoleado para juego de nifos
es especialmente esencial para su crecimiento sano. Debe

ser mrovisto en la vecindad immefiata de 1a vivienda de tal
minera que las madres puedan vigilar ficilmente su juepo,
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sin descuwidar otras tureas domeésticas. Se debe recorscer
gque las dreas adecuadas de vida al aire libre pers recrea-
cidn, pequefio jardin o simplemente pars gozar del paissje;
son tan importantes como el espacio habitable interior ade-
cuado,

Cada familia debe tener un espacio al aire libre pars
las siguientes actividades como parte de los servicios resi
denciales (fanto provisto individualmente como sobre una ba
se cooperativa):

a) lugar de juego para nifios pequefios (hasta los 6 afios)

b) lugar de estar, jardin y otros "hobbies" al aire 1li-
bre;

¢) secado de ropa;

d) almacenamiento de desperdicios mientras no son reco-
lectados; '

e) almacenamiento de las herramientas del jardin, coche—
citos de nifios, bicicletas, ete.;

f) senderos para autos y pea‘ones;

g) garage para los autos (y espacico de estacionamiero
para los autos de los visitantes).

El Unico elemento relacionado con el espacis para vida
al aire libre que estd completamente fuera del control del
planificador del sitio es el clime. La cantidad de espacio
para estar y jardin, aumue no directamente dependiente del
clima, es ciertamente afectado por éste, y 1a disposicidn
de dicho espacio es afectada por lz necesidad de sol, pro
teccidn contra el viento, etc. Las normas que se dan en 1=
seccidn siguiente son consideradas como aplicables a los
climas templados y frescos., No deben ser disminuidas, pero
las costumbres y el clima pueden hacer necesario su aumen-
t{:'

La necesidad de espacio para la eirculacidn y el guarda-
do de coches serf determinada por las costumbres locales de
los propietarios de los miasmos, por el transporte existente
¥ por el nivel econdmico de los ocupantes., Estos factores
son en parte variables y en parte fijos pars cualguier desa
rrollo dado, pero en cuzlquier caso son determinados en la

37




programacidn mas rue en el planeamients del sitis. E1 alma-
cenamients de residuos, tamhién denenderd tanto del disefdo
del sitio como de las costumbres locales y de 1la posibili-
dad fe servicios municipales.

El factor de disefico mds importante oue afecta la provi-
sidn de espacio al aire libre {til es 1a eleccidn del tipo
de vivienda.

Se debe establecer una diferencia bésica entre las casss
uni y bi-familiares, en las que cada familia tiene servicios
¥ acceso al edificio individuales, y las viviendas multifa-
miliares, que tienen un acceso compartido y uso comin de los
espacios al aire libre v de las servicios.

En el primer caso todas las necesidades pueden ser esta-
blecidas sobre una base por-familia, pero pers viviendas
multifamiliares las necesidades de es pacio para acceso, ga
rages ¥ servicios deben ser computadas sobre uns base de
grupo. En vez de jardines privados se debe proveer una can-
tidad de esvacio equivalente usada en comin para juegos, es
tar y otras actividades al aire libre. Por ser los servi-
cios compartidos, el drea por familia puede ser en algunos
casos disminuida,

Las 4reas necesarias para sacceso, circulacidn, secads de
ropa y guardado de autos pueden ser caleuladas cor una exae
titud relativamente grande; sin embargo, se ha realizado 2.8
ca investigacidn para determinar tanto el volumen de esva-
cio residencial necesaric para otros tipos de actividades
al aire libre indispensables para la vida familiar nomal o
la relacidn de todos los eSpacios al aire libre bajo condi-
ciones de disefio distintas, E1 Comité ofrece las siguientes
recomendaciones para el espaciamiento en los Aistintos ti-
pos de edificios hasta oue se establezcan normas mis preci-
sas en base 2 una investigacidn cientffica.

Las easas separadas y semi-separadas deberdn tener como
parte del lote un drea abierta, il y soleada para vida al
aire libre y juego de nifios con un minimo de avroximadamen—
te 6 mts. de ancho (mejor 8) y un largo de por 1o menos 10
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metrcs. Ninguns parte del drea regusridz dsbe cxceder un 2%
de pendiente.

Debe haber también un espacio de caminos de access al
frente y fondo de la casa; espacio en el lote para secado
de ropas, almacenamiento de eguipo para el jardin y entrada
de servicio; espacioc para garage o estacionamiento de sutos
en gl loie gque no interfiera con otros usca,y espacioc para
una entrada de auto secura y converiente. (34)

Estas consideraciones, mds las necessrias pare luz, aire
g independencizs para las ventanas con frente a los espacios
laterales, y la posible flexibilidad en el diseiic de casas
y su ubicacidn en el lote, deben establecer el ancho y lar-
go del lote. La profumdidad del lote es tazbién afeciada
por la necesidad de retiros desde la calle, que son general
mente controlados por ley.

Los lotes mds angostos de 15 mts. no permitirdn general-
mente un planc de acuerdo con los princivios establecidos
mfs atrds. El Comité se abstiens de dictar ncrmas especifi-
cas, awrgue se¢ aconsejan frentes relativamente anchos pars
ias casas aisladas. Lotes de 18 mts. de ancho parecen razo-
nables para casas uni-familiares ssparadas, y de 23 mts. es
una medids aconsejable,

Las cnsas semi-separadas hacen posible alguna reduccidn
del ancho del lote por familia; sin embergo, es dudoso si
se pueden considerar adecuados lotes de menos de 12 mts.

No se puede gemeralizar la profuntidad minima de los lo-
tes. Para proveer los retiros adecuafos es dudoso que los
lotes de menos profundidad de 30 mts. den generalmente los
resultados deseados. En ecasos en que los anchos sean aumen—
tados mfs 2114 de las normas establecidas, serd posible dis
minuir la profundidad de los lotes mds alld do osta cifra.

(34) "n garage contrzl puede climinar la necesidad de una
entrada de auto y lugar para guardarlo dentro del lote,
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Las casas hilera deberén tecner como varte dellote un
drea despejada, itil y soleada para ls vida al aire libre y
el juego de los nifios con un ancho minimo de 7 mts. (mejor
8) y una profundidad de por 1o menos 9 mts. Ninguna parte
de estadrea deberd exceder el 8% de declive (para uso gene
;aliiy 6 mts. de 1a profundidad no deberdn exceder el 2% de

SCIIVEe .«

Ademis, deberd haber suficiente espacio en el lote para
el secado de ropa, s=lmacemmiento de residuos, almacenamien
%0 de herramientas y entrads de servieio.

Deberd haber espacio para caminos de acceso a la casa
desde el frente hasta el fondo. Se proveerd esrecio para g
rages o estacionsmientos para sutos en el mismo lote o en
gaerages sgrupados, con espagic de 2ccesc segurc y convenien
te, tanto par= la entrad: compara la sslida. Cuandc se
usen garages o estzcionamientos agrupados, estos deberdn es
tar = fistancias mmzon=bles de los edificios servidss

Sobre esta bese se recomienda un ancho minimo de 7 2 8
mts. para los lotes de cssas en hilera: 1s profundidod de—
penderd del disefio y localizacién de las casas y espacios
mencionados anteriormente; y también del retiro desde 1a ca
1le, que estd generalmentc controlado por laz ley.

Los edificios multifamiliares necesitarén dreas esrecia-
les para juego de nifios (de 2 a & afios de edad). Se deberd
proveer un campo de juego dentro de los 90 a 120 mis. de
distancia 2 cada edificio, accesible sgin cruce de calles.
El drea del campo de juegos deberd ser calculada sobre una
base de 4,5 mts. cuadrados por nifio de 14 edad especificeda.
Con 1la composicidn familiar supuesta aguf, esto requerird
aproximadamente 1,1 a 1,4 metros cuadrados por familia, Los
3,6 metros cundrados por nific son considerados como el mini
mo. E1l campo de juegoe deberd tener un drea minima de 135
mts. cuadrados para servir a 30 nifics, y el miximo no debe-
r{ exceder 2 los 450 metros cuadrados, 0 mma capacidad de
100 nifios. E1 limite mis alto aconsejable es aproximadamen=
te de 340 metros cuadrados pora servir a 75 nifios y se exi-




gira para mds de 100 mifics, Para una cifra mayor de 75 ni-
fics es deseable mds de un campc de juesos y para mds de 100
nifios es necesario,

El campe de juegos deberd estar cercado o limitago pars
impedir la intrusién de animales o de nifios mayores. De
be, en 1o posible, terer una superficie engramillada; si no
fuera posible, la superficie debe estar pavimentada, prefe-
riblemente con una superficie eldstica. Bl eguipamiento de-
be incluir aparatos de juego bajos, simples y seguros y
asientos para los adultos.

Para la vida al aire libre se suministrardn £reas engra-
milladas y enjardinadas, con caminos y bancbs cerce de las
entradas de las estructuras multi-familiares. Se recomiends
36 metros cuadrados por familia para casas de apartamentos
de dos pisos, decreciendo a 18 metros cuadrados por familia
para edifiecios de seis o mds pisos. Estas d4reass deben ser
ablertas y accesibles para uso diario. Las dreas puramente
ornamentales y cercadas deberin ser exclufdas de 1z cuota
dicha,

Deberi haber suficiente espacio convenienterente locali-
zado y adecwndamente Aisimulado y mantenido parzs el secado
de ropa, tachos de desperdicios y almacenamiento de herra-
mientas de los inouilinos. La distencin = pie hastz el seca
deéro de ropa no debe exceder, gereralmente, a los 30 mts,
desde la entrada del edificio.

Deberd hsber espacio para garages o estaciommiento de
los autos de los imuilinos a una distancia comveniente, ta
sada en un 100/100 de inquilinos con auto & menos que las
circunstancias locales justifiouen elaramente wmn porcentaje
mis bajo; la cuota variard ds 1/2 a 1 auto por familia.(35)
También sc deberd proveer un espacio para estacionamiento
de los autos d= los visitantes,

(35) Por recientes normas legales en relacidn con 6l esta-
ciomamiento fuera de la calle, ver Copftuls V, Nota 5,
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£l espacio al airs libre toial reruerido en edificios
multifamiliares deberd estar basado en cuotas espacisles
por familia © por 1o menos por persona para cada uso dado
anteriormente. En gereral, la cuota espacial por familia de
crece 2 medida cue aumenta la densidsd. En dreas centrales
de cosios de terreno excesivos, y esvecialmente donde se
proponen spertamentos con ascensor, espacios tales como es-
tacionamiento, secado de ropa y slmacenamients de residuns
pueden ser incormorados a los edificios, de tal manera oue
las pequefias dreas restantes serdn dejadas para uso recrea-
Hivo. Los balcones y terrazas-jardfn podrdn ser usados para
dress de estar el aire libre (o 1las agzoteas pera lavado ¥
secado de ropa), pero mo mieden Ser considerados como subs-
titutos totales pars todo el espacio de wids al aire libre.

18, DENSIDAD PAR! DESARROLLO RESIDENCIAL.-

Esta seccidn trata los mftodos seleccicnados de medicidn
de 1a densidad de desarrollo en las 4reas residenciales de
ung unidad veeimal; y sobre la detemminaciédn de los limites
avropiados para dicha densidad.

CRITERIO ESTABLECIDO PARA LA DENSIDAD
La intensidad del uso de 1la tierra no deberf ser tan
grande como parz causar congestifn de edificios o i
las ventajas de 1= buena vivienda. Especificamente, las den
sidades estdn limitadas a proveer:

a) luz matwral, sol, aire y espacio abierto #til adecm-
dos en todos los edificios de acuerdo a las normes da
das anteriormente en este capitulo.

b) espacio adecundo mera todos los servicios colectivos;

¢) un sentimiento general de amplitud e intimidad.

Las densidades deben tener una relacidn razonable con
los costos de terrenos y mejoramientos.
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Se necesitan dos tipos de medidas de densidad:

1) medidas de densidad para las 4reas residenciales de
1a mmidad vecinal (llamadas densidades residenciales
o de habitacidn) para asegurar un espacio abierto,luz
y aire adecusdos para los servicios residenciales.

2) medidas de densidad para toda la unidad vecinal (1lla-
madas densidades de 1a unidad vecinal), teniendo en
cuenta todos los usos de la tierra, para asegurar la
provisidn de servicios colectivos adecuados en rela-
¢idn con el volumen de poblacidn.

CARACTERISTICAS DEL PLANEAMIENTO DE SITIO REFIETADAS POR LA
DENSTDAD RESIDENCIAL

La importancia de la medicidn de la densidad como instru
merto del planeamiento nace del hecho de que las densidades
reflejan, con un cierto grado de exactitud, importantes ca
racteristicas del planeamiento de sitio, Las densidades
miestran el ahigarramiento de gente y estructuras en el te-
rreno y 1a cantidad de espacio sbierto para el usc de las
familias. Por ejemplo, el porcentaje de terremo cubierte
por odificios refleja en gemeral la cantidad de espacio
abierto aprovechable para jardines, juego de nifios, vida sl
aire libre, secado de ropa y demfs.

Ya que las densidades tienen una relacidn obvia econ el
espaciamiento de los edificios y su altawra, otro factor im—
portante estd medifo por las densidades, esto es, la canti-
dad aproximada de luz y aire admitida a las viviendas.

Las normas de densidad son dtiles como guia para los es-
quemzs de disefio preliminares, y para ls= estimacién del vo-
lumen de poblacidn y del drea de terrenc recuerida. Las me=
diciones de densidad suministran un método uniforme y obje-
tivo de comparacidn de los plancs de sitio en relacidn con
su amplitud, smenidad y habitabilidad generales.

Las normas de denmidnd tienen walor importantisimo como
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controles de ias ordenanzas de zonig, reglamentos de subdi=
visidn y derfds. Normes aproniadas, tratades eon disefio com—
petente, dan seguridad de gue sean controlados el abarrota-
mients del terreno, obstdculos a la luz natursl y otros fac

tores de oscurecimiento similares.

Se debe reconocer gue las cifres de dengidad, no imports
cuan seguras en el cémputo, son nada mds que un Indice im-
perfecto de la calidad de disefio del plano de sitio. Al ser
proporciones matemfticas rfgidas para dreas relativamente
grandes, no pheden reflejar adecuadamente todos los factg
res de disefio. Por ejemplo, las cifras de densidades acepiz
bles pere grandes tremos de terreno no aseguran necesaria-
mente que los edificios m estén abigarrados en algunas par
tes del drea desarrollada, La cantifad de espacio ablerto
establecida por las normas de densidad tiene un significado
limitado & menos que el espacio esté adecuadamente distri-
buido y disefiado pora el uso

I'n buen disefio puede proveer un esvacio abierto adecuado
para todas las funciones 2l aire libre de 1z vida familiar
en densidades relativamente altas. Por lo contraris, wn plz
neamiento de sitio defectuoso puede crear un abigarramiento
de terremo y falta de espacio abierto il ain en bajas den
gidades. Ademdis de cumplir con las normas de densidad, por
1o tanto, las 4reas residencisles deben también cumplir con
todas 1as normas de esmacinmiento de estructuras, orlenta-
cidn y otros rasgos del plano de sitio discutidos en la Sec
cidn 17 y (con resrecto a la circulacidn) en el Canitulo V.

MEDIDAS DE DENSIDAD

La intensidad del uso residencial puede ser exvresada
por diferentes tipos de cdlculsde densidad, que muesiran
las relaciones matemiticas entre el drea de ure porcifn de
tierra dada v el volumen de poblacidn o 12 mass edificada
Las medidas de 1lss dreas son gencralmente dadas en acres,
el volumen de poblacidn en nimero de personas o familias
¥ 1a masa edificada en drea de terreno total. De esta mane-
ra, por ejemplo, la densidad de ?:hlaciﬁn esti expresadaen

el nimero de persomns (o familias) por azcre de terremo,o en
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acres de terreno por 1.000 personas, y la densidad de hahi-
tacién come el mimero de unidades de habitacidn por acre de
terreno o como el nimero de acres (o ples cuadrados) de te-
rrens por unidad de habitacidn,

La discusidn completa de los numerosos métodos de medi-
cidn de densidad usados para el planeamiento o con propdsi-
tos de reglamentacidn estd mds alld del alcance de ests in-
forme. (36) Un mimerc limitado de factores de densidad rela
cionados con el uso del terreno residencizl han sido selsc—
cionados para wna mds amplis discusidn en base & que pare-
cen reflejar mejor las caracteristicas del plano de sitio.

Densidad de habitacidn neta: el nimere de wnidades de
habitacifn por acre de terremo residencial neto (te-
rreno dedicado a edificios residenciales y usos acce-
sorios en los mismos lotes, tales como espacio abier
to, dreas de circulacidn y servicios, pero excluyendo
terreno de calles, estacionamientos pidblicos, campos

de juego y edificios no residenciales). (37)

Terreno cubierto: proporcidn de terrens residencial
neto o bruto cubierts por edificios.

(36) Por una discusién mfs detellada de medidas de denmidad

(37)

ver Henry S. Churchill y William H. Ludlow,op.cit. (un
capitulo del informe, "Midiendo las densidades de po-
blacidn urbana", se puede encontrar en el "Pencil
Points® de junio de 1944).

Densided de habitacidn bruta, fue unz medida muy usada
en el pasado; no csti empleada en este informe. La den
sidad bruta es la cantidad de unidades de habitacién
por acre de terrenc residencial bruto (terrenc como el
descrito anteriormente, mis las calles ciraundantes hag
ta 1as disteancias limitadas -gencralmente hasta ol cen
tro de 1la ealle).

Uno de los propdsitos de cste informe es fomentar al
cambio del concepto de densidad de habitacidn bruta

por el de degsidad de midad veoeinal total, explicado
cn osta seccion y ampliado en el Canftulo VI,
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Masa edificada (relacidn de &res de terrens): el dres
total de piso de todos los pisos usados con propdsi-
tos residenciales, dividida por el 4rea de terremo re
sidencial.

La aplicacidn de cada una de estas medides de densidad
msiﬂgni:ial estd discutida en préximos pardgrafos de esta
seccion,.

A pesar de ser tan 1iitiles en el planeamiento de terreno
regidencial, las densidades residenciales nc son una medida
adecuada para el uso de la tierrz en la iotalidad de la uni
dad vecinal., Los reglamentos referentes a luz y aire, por
ejemplo, pueden tratarse en términos de densidades residen-
ciales y ain sobretasar las posibles escuelas, campos de de
portes, calles u otros servicios comunales. La construccifn
de un trecho después de otro en base a densidades residen~
cizles méximas solamente, sin tener en cuenta estos elemen—
tos de la unidad vecimal, llevar al mds serio abigarramien
tﬂ'

Se necesita, por 1o tanto, otro tipo de medida de densi-
dad:

Densidad de la unidad wecinal: el nifmero de unidades
de habitacidn por acre de terreno totsl de la unidad
vecinal (ferrenc netamente residencial mds calles y
uso de la tierra pars escuslas, recreaciones, comer-
cios y otros usos colectivos de la unidad vecinal(38)

Adeids de las densidades residenciales Aiscutidas en es-
te capitulo, las normas de densidad de 1z unidad vecinal de
ben ser cumplidas para impedir la excesive poblacidn en los
campos de juegos, escuelas y otros servicios comunales,de
distrito o metropolitanos. La conformidad con las normas de
densidad de 12 unidad vecinal estf tratade en el Capnfiulo
H.

(38) E1 terrens de 1a unidad veeinal excluye 1z tierra de
usos ajenos a la unidad vecimel y 1a tierra indtil dem
tro dec las fronteras de 1z unidad vecinnl.
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LEISISADES DE VIVinioA KETAS: BASE PARA EL CALCTLO

La iabla 2 da el drez recomendads (terrenoc netamente re-—
sidencial) permisible por familia con los distintos tipos
de viviendas.

Para viviendas uni y bi-familiares, se muestra solamente
el drea de lote total recomendade. Ests estd basada en los
tamafios supuestos a continuseidn:

Tamafio del Area resi

Tipc de vivienda lote o equi dencial ne
valente(zt.) ta por fa
milia(mt)
a) Separada uni familiar..... 18 x 30 5S40 m2.
b1) Uni-familiar semiseparada. 24 x 30 (pars

dos familisas) 360 m2.

b,) Bi-familiar separada...... 24 x 30 (pars &
dos familias) 360 m2.

cy) Unifamiliar jmta(enhilera) 6 x 30 md= patio
lateral de 12 mt.
emtre cada 10 uni -
dades. (a) 216 m2.

¢3) Bi-familiar semiseparada.. 14,4 x 30 ( =
dos familias). 216 m2.

(a) Las cifrns son pars casas de dos pisos; pars casas de
un piso se recomienda un ancho de lote mfnimo de mts.
7,50. '

Para viviendas multi—familisres, el £rea d e terreno to
tal se deriva en sus partes componemtes: 1) fres cubierta
por los edificios; 2) espacic de vida al aire libre; 3)drea
para servicio, secado de ropa, caminos y retiros; 4)dreas
de estacionsmienio residencial fuera de 12 ealle. Todo este
constituye el drea nets de terrsno resideneial.




El éréa cubierts por lo: ediiicios multl-familisres ha
cido calrulada er hase 21 £1es de piso distribuids por fami
lia bajo disefic contempordnes 7 préctica de construeccidn
norrmiles, como se muestra mds adelante. El drea de piso to-
t2l de los edificios (incluyendo el espaciz de circulasisdn
compartido) estd dividida por el nimero de pisos por edifi-
cio. El 4rea de piso bruta por familia se supone oue &umen-
ta a medida gue suranta la altura, en virtud de la necesi-
dad de sgregar servicio interior y espscio de eireulaciin.

Altura drea de piso bru- drea cubierts por
del edificio ta_calculada(m2.) el edificio (:Ef )
(pisas)
2 72 por familia. 46 por familia.
> T por familia. 26 por familia.
6 79 por familia, 13 por familia.
9 85 por familia, 9,5 por fapilia,
13 85 por familia. 7 por familia.
(z2prox.)

Ya que las dreas de piso pusden variar con las prédcticas
de disefio locales para los distintos tipos de edificios mul
tifsmiliares, las cifras antedichas deberdn ser ajustadas
cuando sea necesario. Los efectos de dichos ajustes en la
Table 3 y en las tablas siguientes deterdn entonces ser re-
visados antcs’ oue éstas sezn anlicadas a las soluciones de
plano loeales.

Los espacios al aire libre de 1la Tabla 3 estdn basacdos
ch las normas dadas en la Seccidn 17 y deben ser cumplidas.
Las dreas para servicios, caminos, retiros y cstacionamien-
to fuera de 1z ealle son mis dificiles de avaluar, Las ci-
fras dadas estdn basades en prdcticac de equipamiento y
planteo generalmente acepiadas para los diferentes tipos de
edificios, El estacionamicnto fuera de la calle estd calcu-
lado en 22 m2, por coche, con 1/2 y 2/3 eoche por familia-
(en edificios colectivos).

El Comité reconoce quc lns cifras dadas pueden servir s

lo como gulz y que se pucden consecuir solucioncs de disefio
sntisfaetorias eon drcar diferentes.
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DERSIDADES DE VIVIENDA HETAS: CASAS UNT Y BI-RAMILIARES

La Tabla / traduce los tamafios de lote antedichos ¥
otras 4reas residencisles mnetas necesarias, en densidades
de vivienda netas recomendables para edificios uni, bi ¥y
multi-fam iliares, (39)

TABLA 3, UBICACION DEL TERRENO RESIDENCIAL NETC PARA FRINCI
PALES TUSOS DE VIVIENDA.-

Areas recomendables por familia, por tipoe de vivienda y por
usos componentes. {aﬁu

AREA DE TERRENO: M2 POR FAMILIA(®)
Cubier Vida Servi Estac.
ta por al  cios, fuera
TIFC DE VIVIENDA Total edifi- aire cami- de la
cios,— Hlre mos y calle
(¢) reti-
TOS5.=-

NI Y BI-FAMILIARES,
Acceso ¥y servicios indi
vidusles).

Uni-familiar separada.... 540 varfa con el Zrea de terrap

Unifamiliar semiseparada. -
0 360 wvarfa con el 4rea de terreno
bifamiliar separada......

Unifamiliar junta(bilera)
o 216 varia con el dres de terrenc
bifamiliar semiseparada..

MULTT-FAMTLIARES,
(Acceso y Savicios commes)

2 pi808sssiieacensnncnnns 132 39 37 4 LA
3 plovB.cersesennsnsnioss B9 17 28 20 14,4
g T AN 5@ 13 19 4,5 14,4
9 Pi80Scccecennnrncnnsnes &b 9,5 19 3 14,4
13 p:i:-szns-....... ......... 40,5 6,75 19 3 11,25




(a) Las normas de esta Tabls se 2 plican 831> vpare terrenc
residencial neto. Los planos de un Aesarrollo deben cum
plir ademds con las normas pera densidades de unidad ve
ciral para calles y servicios comunales, como se especi
fica en el Capitulo VI.

(b) Como base para el cdlculo de las dreas, ver texto: Den-
gidades de vivienda netas: Base para =1 cdleulo.

(e) Incluyendo espacio de juego para nifios pecuefios.

Los tamafios recomendables para los lotes para casas uni
y bi-familiares dardn como resultado densidades mfximas de
17 unidades por Hi. peta de terreno residencial para casas
separadas unifsmiliares y 30 unidades por Hi. para casas se
miseparadas d e este tipo. (%)

Las casas unifamiliares en hilera no deben, normalmente,
exceder a las 47 viviendas por Hi. neta. A.umm las densida
d es mds altas para estos tipos de viviendas pueden ser com
patibles con las normas parg luz y aire, es dudoso oue las
densidades oue pasen este midximo permitan una flexibilidad
de disefio suficiente como para asegurar el aislamiento y
otras comodidades oglie deben ser obtenidas en las vivium‘laﬂ
uni y hi-familisres. (40)

(39) E1 terreno neto cubierto por edificios, también indicz
do en la Tsbla 4, est{ discutido bajo otros tftulos de
esta Seccidn.

(k) N.T.-El cambio de acre a Hi. puede significer un error
de escala enla apreciacidn de densidades para unidades
residenciales aisladas. Hecha ests salvedad,sirve como
elemento comparativo.

(40) Por ejemplo, las normas de esnsciamiento para luz so-
lar pueden reguerir une Aistancia minime entre Aos hi-
leras de edificios enfrentados, de¢ dos veces la altura
del edificio; Para edificios de un piso permitird wmn
minime de 6 mits. entre los edificios. No obstante, 6
mis. ¢8 demasiado poco para der un sentido adecu:::ci:: de
espaciamiento o indevendencis en los fonfos, ¥ no puo-
dc ser considarads zeepizble.

50




Aunque las densidades de viviends anteriores estdn apro—
badas como norma, las densidades menores (indicadas en la
Tabla 4) deben ser la meta, especialmente en localizaciones
desfavorables. Permitirdn flexihilidad en el planteo del si
tio cuando ma topograffa pobre reduzea 1a cantided de eﬁ
clo dH1 junto a la casa, o donde se precisen retiros mds
grandes de 1o normal para la reduccidn de ruidos. Las densi
dades menores son aconsejables para permitir el aumento del
ancho de los lotes para aislamiento,

DENSIDADES DE VIVIENDA NETAS: EDIFICIOS MULTI-FAMILIARES,

La distribucidn de los apartamentss hzce posible que una
cantidad de familias compartan el usd de dreas de servicio,
entradas, lugar de juegos y otros terrencs residenciales y
por lo tanto permite alguns reduccidn enlas £reas por fami
lia comparado con las d4reas en lotes individuales. El uso
compartido de las Zreas al aire libre aumenta a medida que
el nimerc de familias aumenta. Por 1o tanto, el espacis por
familia puede ser disminufdec en algo en los apartamentos mfs
altos que dan vivienda a una poblacidn mis concentrada, sin
disminuir 12 habitabilidad,

Se debe también recordar que, cuantc mis pisos tenga um
edificio, tanto menos drea por familiz estd cubierts por el
edificio. Asumiendo, por ejemplo, la misma Zres de piso pa-
ra cada familin, en una vivienda apartamento de seis pisos
X familias cubrirdn sdlo 1a mitad del drea cubierts por dos
edificios de vivienda de tres pisos eada uno (juntos) con
el mismo nimero de familiss, Estas consideraciones, permi-
tiendo densidades mfs altas o medids que aumenta el mimero
de pisos, sin detrimento para 1a salud y comodidad, estdn
roflejadas en las cifras d e 1a Tabla 4.

El Comité cree que las densidades para los edificios mul
tifamiliares deben ser conservadas dentro del margen de las
aconscjadas en la Tabla: desde 62 unidades por HA. residen-
cial para spartamentos de dos pisos hasta 212 viviendas por
Hi. residencial neta para apartamentios con ascensor de tre-
e pisos, Aumque sc pucden obtemer densicades mss altas, es
dudoss que se puedan proyectar plancs de sitio satizfacto=
rios que cumplon eon todas las normas, exceptc bejs condi-
clones cspceizliienic favorables. En ningsin caso las densidcz
dos do vivicnda debon exceder n Ins cifras ndcines indica-

das oun 3o Tohia F AR
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TAHLA 4. DERSIDADES DE EDIFICACION NETAS Y TEREENO EDIFICA
DO.-

Valores normales recomendados, por tipo de vivienda.(a)

Densidades de Halti TERRENO EDI
tacidn Netas (b). FICADO NETO
(Unidades por Hi.de (Porcentaje
terreno residencial de terreno

TIPFO DE VIVIENDA neto). residencial
nets eons -
truido).

Horea Rorms Norma

aconsejable mdyima Méxima,

UNI Y BI- PAMILIAR

Unifamiliar separada...... 12 17 (e)
Unifamiliar semiseparada.. z

o 25 30 (e)
bifamiliar separads.......

Unifamiliar junta(hilera).

o 40 47 30
bifamiliar semiseparads...

MULTI-PAMILIAR B

£ pleoBsssiiecsasivivisnes 62 75 30
3 piﬂﬂﬂ.--.--.-- ------- - ]-m ]—12 3{]
6 pisos..... T A— 163 188 25
9 ‘ﬂ-m-i ----- R e E 18‘8 2—12 E'D'
1T BB e e v i 212 238 17

(2) Ademds de cumplir las normas de ests Tabla, los planos
para umn desarrollo deben cumplir con las normas de den-
gidad de unidad vecinal para calles ¥ servicios comuns-
les, especificadas en el Capftulo VI.

(b) Derivado de 1a Tabla 3: "Area de terrens: Total®,

(¢) Generslmente el terreno edificado no gebe exceder a un
30%; en lotes de tammios recomendados esiars noress Imen—
te mfs bajo de esta cifra.
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DENSIDADES DE HABITACION NETAS EN RELACION CON LiS DEXSTDA
DES DE POBLACION

Las densidades de habitacidn tienen la limitacidn de oue
no miden el volumen de poblacidn exacto en el terreno resi-
dencial. El nimero de personas variaréd con el tama’c de la
viviende y con las condiciones de ocupacidn. El nimero de
personas por habitacidn puede decrecer, y el drea de piso
por persona nuede aumentar, segiin sean altas o bajas las en
tradas familiares. 5i la cantidad de viviendas debe repre-
sentar el volumen actual de poblacidn, se deben tomar en
cuenta tanto el tamafio de las viviendas (mimero de hahita=
ciones por viviema) como las condiciones de ocumacidn (nd-
mero de personas por habitacidn).

En cuanto s las adyscencias de la vivienda, el nimero de
personas por Hi. es particularmente iitil como fndice de vo-
lumen de poblacién en los distintos servicios comunsles,
Por esta razdn las normas de densidad de poblacidn son de
gran utilidad aplicadas en base a la amplitud de la umidad
veciml, Esto estd discutido en el Capitulo VI. De todas ma
neras, el volumen de poblacidn tieme un efecto directo so=
bre la cantidad de terremo residencial requerido para vi-
vierdas miltiples. Las dersidades de poblacién netass, por
lo tanto, son ftiles como gufa para caleular kb cantidad de
terreno residencial necesario en desarrcllos de wviviendas
miltiples. (41) No ha hebido suficiente investigacidn como
para detorminar las densidades de poblacidn exactas que con
formen la contidad nocesaria de espacio abierto usable, Las
densidades de poblacién no deben ser, bajo ningwna circums-
tancia, tan altas que no se pueda obtener el espacio al ai-
re libre residencial necesario.

AREA CUBIERTA
El 4rea cubierta es la proporcidn de dres’ de terreno ro-

sidencial neto o bruto ocupada por edificios. 4sf, por ejem
plo, 40 % de odificacidn neta significa que 40 % del drea

(41) Lz densidad de poblacidn para nuevos desarrollos pusde
cncontrarse aproximoedamente, miltiplicemndo 1a densidad
dc vivierda neta por ol promedio de tamefic de familis
(bcsado en ¢l tamafio de Pamilina propuesta ).
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de terreno residencial estd cubierta por edificiss, dejando
un 60 % de terrens ahierto paras usos residenciales al aire
]ibl"E-

Mientras oue el dres cublerts mantiere uma relacidn ob-
via con la densidad de poblacidn, es, sin embargo, un asun-
to avarte que se debe considerar separadamerte. Afn en el
CaS0 aue se usaran edificios bajos, y por 1o tanto se mantu
viera una densidad baja, es olwio aue estos edificios cu-
bren un porcentaje de terreno demasiado grande, dejando asf
un espacio al aire libre insuficiente para los distintos
usos convenientes a la salud, y esta falts de espacio redun
darfs un equipamients de eirculacidn inadecusdo.

El Comite reconoce que - 1las cifras para 4reas cubjertss
son normas mds tangibles que las descritas para luz y aire,
¥ para otros criterios oue pueden afectar el espaciamiento
de edificios, y por 1o tanto reconoce su conveniencia en re
glamentaciones municimales. Sin embergo, Aichas cifras son
medios de alcanzar el fin, no el fin mismo. Los edificios
mal ubicados cue cubran sdlo un 25% del terreno residsn-
cial neto, pueden ficilmente admitir menss luz en las habi-
taciones de dommir y de vivir, oue los Wen disedados con
un 35 £ de terreno cubierto. E1 terrens cubierto ¥ la altu-
ra estdn muy interrclacionados, y sdlo pueden ser estableci
dos en el ovroceso del disefiv. Actuslmente de un 20 s wm 30%
del drea cubierta dentro de las 1fneas de la propiedad pare
ce ser prdetico y permitir conformidad con las normas para
luz, aire y espacios sblertos. E1 control que determine un
drea cubierta neta méxima que exceda & un 35 % puede crear
une deficiencia en el espacio ahierto y puede llever a wma
aglomeracidn de poblacién en el terreno.

El Comitd opina que no se han publicado afin disefios de
ordenamiento de edificios colectivos que provean una luz 80
lar adecuada (por 1o menos en latitudes de la zona templa-
dz) ygue 2l mismo tiempo muestren drea cubierta neta one
exceda el 40 %. (42) Los valores més tajos de 1a Tabla 4,

(42) Muchos escritores recomiendan porcentajes miximos de
terrono edificado, y probablemente 1= mayoriz de las
ordenanzes de zoning incluyen algin 1¥mite on 12 odifi
cacidn. L2 administracidn Federal de Vivienda {F.H.A."];

I
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se cree que estdn aparsjados con la prdetica corriente.

El drea cubierta nets por sf misma es la medida mds cru-
da para la densidad residencial, a menos que esté relaciona
da con la altura de la edificacidn, y la densidad de pobla-
cidn mide nada mds que el excedente aproximado de esnacic
ebierto para jardines, jusgo de nifios, diversiones para
adultos,’ secado de ropa, caminos vehiculsres, garages priva
dos, etc. El uso del espacio ahierto dependerf de su ben
disefio, y la cantidad de espacioc para cada familia depende-
rd del volumen de poblacidn que ocupa el terrenc.

MASA FDIFICADA (PROPORCION DE AREA DE PISO)

La medicidn de la masa edificada en términos de "propor-
cidn de drea de piso"” ha sido tan {itil como control de den-
sidad que estf siendo a plicada por los planificadores cada
vez mis, tanto en Estados Unidos como en Gran Bretafia. La
proporcidn de drea de piso es un concepto comparativamente
reciente que reguiers una clars comorensidn.

La proporcidn de drea de pisc es el 4rea de piso total
de todos los pisos (43) usada con prondsitos residencia-
les, dividida por el drea de terreno residencial’

Por ejemple, una proporcién de 4rea de piso de 1.00 sig-
nifica que el 4rea combinada de piso de los edificios

iguale 2l drea de terremo residencial Esto corresponde
z un &rea cubierta de 25 % con edificios de cuatro pisos
o a un drea cubierta de 50% con edificios de dos pisos.

// recomienda un drea cubierta neta de 30% (40% para lo-
tes de esquina) y la Agencia Federal de Trabajo(F.W.4)
mmmﬂémzﬁp&mhﬁvjﬂmhﬂaﬁ.emdegmm;
pero ambos se aplican primarismente, sino exclusiva -
mente, a viviendas para uma sola familia. Como regla
el miximo pera dreas cubiertas mds alto reglamentado
hasta hoy, tanto en este pafs como en el extranjerv,
es de un 50% —uma cifra goneralmente insati sfactoria.-

(43) E1 4rea de piso del edificio multiplicada por el nimers
de pisos da ol totel de drea de piso (excepto cuan—
d9 hay retiros on los pisos superiores). Por ejemmlo,
el area total de piss do un edificis de dos pisos con-
m  aros de piso de 72 m2. serd do 114 =2, (72 x 2).
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Unz proporcifn de drea de piso de 1.20 puede significar
gue un 30% del 4res de terremo estd cublerts por estrue—
turas de ocho pisos.

Vale notar que la Comisién de Planificacifn de la ciudad
de Nueva York ha empestdo a regular la densidad establecien
do 1imites no sobre el drea cubiertasino sbre la propor—-

idn de drea de piso del #rea Aestinada. La Corisién esta-
blece por 1o tanto un mdximo a la provorcién de drea de pi-
so. Por ejemolo, en distrtos donde se establece ma provor
cifn ds &rea de piso de 0.9, se exolica que &sta es eruiva-
lente 2 edificios de tres pisos con wm 30% de dres cubierts

Aumue en las ordenanzas de zoning corrientes las propor
cionas de 4rea de piso se refieren al drea residencial netn,
las ecifras para proporciones de £rea de piso dadns agui €on
en relacidn con las dreas de sitio residencial brutss (in-
cluyendo terrem para calles), porque deade el punto de vis
ta del espaciamiento de edificios para luz solar y venetras
cidn @e luz, no hace ningma Mferencia ocue 12s cnlles ocu-
pen alzo de los espacios abiertos inelufdos.

A causa de que la proporcidn de drez de piso establece
una relacidn matemftica entre el drea de terremo, el 4rem
de piso del edificio y su alturs, se considere entre los in
dices mds exactos para luz y aire. (44) Esto se ve claramen
te cuando 1la proporeifn de drea de pisc estf relacionada
con el espaciamiento entre los edificios y su altura, Si,
por ejemplo, hileras paralelas de edificios de seis pisos
cstan espaciadss en dos y umn vez y media su altura para

(44) La relacidén matemftica entre 1a provoreidn de 4res de
piso y el Arca cubierta y la altura estf exoresads por
1a siguiente fdrmula:

Pe-IEXNP _ ac x NP

AT

Provorcién de drea de piso.
Terreno edificado.

Nimero de pisos.

: Aren dc terreno.

¢ Area gubiertn,

s aE ee




permitir una admisidn aderuaca de luz solar, la provorcidn
de drea de piso debe ser aproximadamente de’ 1.14 con altura
; de piso y profundidad del edificio normeles. (45)

Basdndose en computos similares, la proporcidn de dres
i de piso requerida para permitir que hileras de edificics de
' diferentes alturas esten espaciadas dos y ma vez y media
: su altura variard desde 0.86 para apartamentos de tres pi-
{ sos (46) a 1.27 para apartamentos de mueve pisos con ascen=
sor. Los apartamentos de trece pisos requerirén una propor-
cidn de 4rea de piso de 1.34.

51 las proporciones de 4rea de piso anteriores son usa-
das como controles de densidad, asegurafan generslmente wna
admisidn ~adecuada de 1luz solar, luz natural y aire en los
edificios, Sin embargo, las dreas residenciales deberén tam
bién cumplir las normas para densidades de vivienda basadas
en el uso del terremno residencial, dadas en la Seccidn 17,
v deberdn también cumplir con las Aensidades de midad veci
nal,

Se debe también motar gue las nroporciones de £rea de pi
S0 no reflejan las densidades de poblacidn, porque el drea
de piso por persona varia. 9generalmente aumentando a medi-
d= que aumentan las entradas). Para medir el volumen de po~-
blacidn se debe usar un fnddce adicional de Zrea de piso
por persona, Esto hace posible relacionar la densidad en
términos de proporciones de 4rea de piso 2 12 densidad de
poblacidn,

(45) Suponiendo wna altura de piso de 3 mts., 1z distanch
enire los edificios serd de 2,5 x 18 mts. igual a 45
mts, 51, ademds, los edificios se suponen de 10,50
mis. de profuindided, el terreno que ocuparin serd de
10,5/55,50 o sea 19%. La proporeidn de drea de piso sz
ré tantas veces el 4rea cubierta como pisos o 0,19 x &
igual a 1,14,

e T ———

(46) Altura de piso supucsta: 3 mts. por piso pars losywi-
meros seis pisos; 25,5 mts. para nueve pises; 36,6 mts
para trece pisos. Se¢ supone una profundidad de edifi-
cio de 10,5 mts,.-
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