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32. PROTECCION DE LA HABITABTLIDAD A' TRAVES DEL CORTROL DE
L4 DENSIDAD DE LA UNIDAD VEGINAL,-

En los capitulos anteriores, se han dado normas Separa-
dﬂmntapamcadatmndﬂlns'almtnsmwtasdﬂlum
de la tierra por la vivienda.El presente capftulo trata los
efectos combinados de estos usos de 1a tierra endensidades
de desarrollo pemmisible y la interrelacidn de los slemen—
tos de 1a vivienda en el plano de la unidad vecinal.

Se debe siempre sefialar la necesidad de oue las vivien—
das,los servicios comumales y al esquems de circulacidn es
tén integraimente relacionados. Aurgue las normas para cada
uno de estos elementos estdn presentsdas separadamente, su
cumplimiento debe ser jusgado tomsndo en cuenta el @isefio
total de la unidad vecinal. La prevencidn de accidentes de
trdfico depende del plano de toda la imidad vecinzl, y no
del trazado circulstorio considerado aisladsments. Las den
sidades en base sl total de la wmidad vecinal deben preve-
mir el abigarramiento, que cominmente resulta de la aplica
cidn de las normas de densidsd residencisl nots e toda ms
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wrpanizacidn, sin provisidn de escuela y servicios de par-
que, ceniro comercial, ™ dreas de estacionamiento y demfs,

La manera como se puede asegwrar el terreno adecmmdo =-
ra estas necesidades extra-residenciales es el concepto de
la limitacidn de densidad de 1a umidad vecimal. Desde al
punto de vista del planeamientc como tambin del control le

-

poblacién y el total de 4rea de terremo de dicha midagd;

inelyyendo todos los usos de la tierra sefialados en los ca=-

pltulos anteriores, pero excluyendo los que son ajenos a 1a

umided vecinal y el terreno imftil dentro de los 1{mites de

ésta. Se expresa gereralmente en familias o personas por
del total de terreno de la unidad veci .

El terrenc para servicios residencisles ha sid tratado
en el Capffulo IIT en forms de densidades residencisles ne=
tas, que reflejan las exigencias de luz y aire pars las vi-
viendas y de dreas shiertas para uso residencial, A esto se
debe agregar las exigenciaes de terrenc para circulacidn y
servicios commales, para estshlecer los 1fpites para las
uensidades de la uwiidad vecinal, ’

Ya que las densidades de 1a unidad vecinal, por defini-
cidn, expresa n la relacién entre la poblacidnyel drea do
terreno; dan una medida exacta de la capacidad requerida Y
del drea de los distintos servicios. Son también upa indies
cién aproximmda de las posibilidades de disefio de la unidad
vecinal, porque l1as normas de admisidn de luz ¥ aire, de ag
Ces0 seguro’'y adecwads, de suficiente &drea de terreno de

8, etc., estén reflsjadas en las normes de densidad,

(1) Por wna discusidn de las normas de densidad en relacidn
con los usos componentes de 1a tierra de desarrollos re
sidenciales, ver, de Frederick J. Adams , ";Racionaliza
remos el abigarramiento?” (Shall' we Ration Crowding?),
The Technology Review, may> 1943,
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El cumplimierto con las normas adecuadas de densidad,
por lo tanto, dard al planificador una base segure para al
canzar una solucidn adecuada para cada factor componente de
12 vivienda, incluyendo especialmente: )

=) luz y aire en todas las viviendas;
b) dreas sbiertas para use de la tierra residencial;

e¢) espacio de circulaciédn para un acceso conveniente v
seguro;

d) drea adecwada y capacidad de los servicios commsles
de la unidad vecinal,

EL 50 DE L&S DENSIDADES EN EL DISERO Y CONTROL IEGAL

El hechs de que las cifres de densidad de 1a mnidad veed
nal estén basadas en una combinacidn de todo el terremo de
la unidad vecinal hace que sesn una herramients de valor en
el planeamiento y la vivienda. Son usadas en los comienzos
del proceso de planeamiento para establecer los l1{mites de
poblacidn total en relacidn con el tamafio del sitio. Dan un
létudup&rammalmtal&atmylaamnﬁmm
de poblacidn pare estimar los costos preliminares. Hacen po
gible el cdleculo de las distintas combinaciones positles de
tipos de edificios convenientes para la construccidn en 1=
unidad vecimal,

Las densidades de unided vecinal, ademfs de su uso en el
planeaniento de unidades vecinales individuales, ofrecen &
la ciudad un medio de estsblecer reglas gersrales para la
densidad de poblacidn. MEDIANTE EL CONTROL DE DEKSIDADES GE
NERA LES MEDIANTE EL ZONING, PLANES DIRECTORES, ETC.,EL GO-
BIERNO PUEDE Y DEBE MANTERER TODAS LAS DENSIDADES DENTRO DE
LOS LIMITES NECESARIOS A LA SALUBRIDAD Y AMENIDAD, Y DEEE
ESTABLECER UNA NORMA DE DENSIDAD PARA OBTENER LA DISTRIBU-
CION DE POBLACION MAS EFICIENTE, NO SOLO DESDE EL PUNTO DE
VISTA DE LA UNIDAD VECINAL SINO DE LA CIUDAD EN CONJUNTO,
La conveniencia de los sistemms de sorvicios urbanos, trén-
sito, educacidn, recreacidn, y otres servicios mmnicipales
estd afectada por la regla de densidad, que, si 10 estd es=
tudiada, puede causar serias sobrecarhas en distintos pun-
tos,.
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33. DETERMINACTON DE LOS LIMITES DE DENSIDAD DE LA UNIDAD
VECIHAL,~

I-? TABLAS DE DENSIDAD: ORGANIZACTION Y SIGNIFICADO,

De las Tablas 12 & la 15 se derivs un margen que puede
ser considerado razonshblements como méximo permisible pare
densidasdes de unidad vecimel, sujeto a las limitaciones in-
dicedas en los pardgrafos siguientes. La Tabla 12 es un efl
culo ilustrstivo del terreno necesario por familia para’ to=-
dos los usos de la unidad veeimal en un desarrollo de 5.000
personas, E1 terreno residencial neto en la Tabla 3 estd
combinadé con las exigencias de servicios commsles de 14
Tabla 11; el agregado a éstos del espacio pars cslles (jun-
to con las recomendaciones del Capftulo V) da el +total de
terreno requerido pers uns unidsd vecinal, Ia Tsbla 13 da
el total de terreno exigidc por familia (bessdo en edleulos
similares) paras cads temafio de umidad vecinazl y para cads
tipo de vivienda considerado en este informe. Las Tablas 1}
¥ 15 convierten estos datos &n cifras de densidad de la uni
dad vecinal: familias por HA. y personas por Hf. respectiva
mente. (2) .

HIPOTESIS BASICAS: LIMITACIONES DE LOS DATOS

Las €reas para cada tipo de uso de la tierrs estdn  de
acuerdo & lss recomendeciones de los primeros capftulos de
este informe. En todos los célculos, se han supuesto 1las
condiciones mds fevorsbles con respecto a la topogreffa y
uso de la tierra. El terreno initil o el terrenc dedicado a
usos ajenos & la wnidad vecinal han sido execlufdos de Ios
cflculos. Cuando aparecen terrenos asf dentro de la unidad

(2) El hecho de que las normss dc densidad propuestas para
1a unidad vecinsl estdn dades por tipo de vivienda™ no
significa que unidades vecinales compubstas por ua ‘ni--
co tipo de vivienda sean recomendshles, Las Tsblas g2
indicen por tipo de vivienda porque este método de pre-
sentacidn permitird 12 mayor libertad en el ardlisis de
limites de demsided. Ls Table 16 @ el mdtodo pars cel=
cular densidades dentro de wm2 unidsd vecinal con difTe=
rentes tipos de vivienias, =
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TAETA 12, AREA DE TIRIENO POR FAMILIA 1ARA UR TNIDAD VECs
HAL DE 5.000 PERSOilAS (1.375 FAMILIAS)®

Cdleulo ilustrativo de las cifras bdsicas, en metros cuadra
dos, por tipo de vivienda. (b)

TIPO MHEWHEM-MYSETGT&L
DE Calles de &~ 3+ (Cadlles de
VIVIERDA Heto re- gery, a comma serv. =

sidenddl jag viv.- les(e) Ios sere. TOTAL

(e) (a) cm??_}as

ViV, UNI O

rmm!mm 163 222 48 62 10 13 761 100%

]
h
EI
&I
g

48 14%

5
i

337 100%

MULTIFAMIL.

2 pisos...

132 21§ 55 22%
3 pima... g8

51

L6

A% 55 28%

ZE 252 1004
_ 6% 198 100%
6 pisos... 188 55 39% T 142 1loo%
9 pisos... 158 55 42% 8% 132 100%

AT
BRER
BEER

a) Se supone: familia tipo 3.6 personas.-

b) La organizacPnde esta TABLAy las sigs. no imploes gue 1la
wiidad vecinal debe consistirdeun solo tipo de viviendsRor
una unidad vec.de diversos tipos de viviendas, v.Tabla 16.-

¢) De Tabla 3.-

d) Cifres basadas en los factores de disefio presentados en
el Capftulo V. ‘ariardn localmente con el volumen de trg
fico, ancho de calles, ¢ snema de estacionariento, ebc.-

E‘} De la Tsbla 11 .- '

) Tascifras sonaprox.de un 207 del 4rea de los serva. conrre " 25
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TARTA 13, AREA DE TERRENO POR FAMTLIA PARA UNIDADES VEU DNA-
DE DIVERS(S TAMANCS.

Cifras bidsicas, por m2,, par tipo de vivienda ¥ por pobla-~
2ifa de Ja unidad vecinal, (a)

. Poblacidn de la Unidad wecinsl
T:m ﬂE vm;l ltmj' E;M} 3-@ -L"am 5a[m PCI'S.-,

VIVIEXDAS INI O BI m2, por familia
FAMTLIARES .—

Uni-fam, separada, 815 T TEL 761 759

Uni-fam ,samiseparads
o bi-fam, separada 581 540 532 527 525

Unifam, junta(hilera)
o bi-fam,semisep, 392 351 343 338 336

VIVIENDAS MULTIFA-
m.-

2 pisoS..ieveenes. 308 266 259 25L 251
3 pisos...eiiieee. 254, 212 205 200 197
6 pisoS.e.criae... 198 157 150 14 12
9 pisos.ic..ece... 188 U7 140 13, 132
Hpiﬁﬂﬂnopm---a-+ -133 m 13‘.1- 129 m

(a) C&lculo semejante al de 1a Tabls 12: sacado de las Ta-
hlaafiyll,mnelagmgadudehacirrupamcﬂlm.



TABIA 14. DENSIDAD DE LA UNIDAD VECINAL: FIMILTAS PCR Hi(a)

Cifras bidsicas, por tipo de vivienda y pchlacién de la umi-
dad vecinal,

= FOBLACICN DE LA UNIDAD VECTNAL
=0 DE VIVIENDA
! : 1,000 2.000 3.000 4.000 5.000 pers
?_-?5 5m 'ﬂ-ﬁ l-lm 123?5 fﬂﬂlu"

VIVIENDAS UNI O BI Familias por HE.
FAMILIARES, -

Uni-fam. separada, 12 12,86 12,8 12,8 13

Unifam.semisepara-
da o bifam,separadsa 17 18,2 18,5 18,5 18,7

Unifam,junta(hilera)
0 bifam.semisepaada 25 28 29,5 30 29,2

VIVIENDAS MULTIFA-
MILTARES

2 PiBCB.scaconnnns 31,3 36,8 3?,3 331? 39
3 pisoseece.eeaeas 38,8 46,3 47,8 19 49,7
8 PROOO iiiiinioss k9,3 62,5 65,3 67,8 &9
Y BRSOB. v ssevane - - B2 a7 T0 3 T, 5

13 Piﬂos-.."u.-. 53,3 ?0 73 ?6,3‘ ?B

(2) Célculo sacado de las cifras de &rea de terrenc (m2,por
fﬂiliﬂ}, Tﬂbla 131-



TaRLA 15, DENSIPAT DE LA UNITAD VECINAL: PERSONAS POR He,
(a)

Cifras Bésicas, mor tino fe vivien“a y nohlscidn “e la uni-
Aad vecinal,

- IUBLACION-TE LA UNIDAT VEGINAL
TIPO DE VIVIENDA 1.000 2,000 3,000 £.000 5.000 porE.
275 550 825 1.100 1.375 f==m,.

VIVIENDAS URI O
BI-PAMILIA BES,

Uni-fam. sepsracds., 43 45 45 45 47

Unifam ,semisenarafa
o bi-fa:.imnam:: % 60 65 (1 68

&

Unifam, junta(hilera) 90 100 102 105 105
obifam.semisepsrada,

VIVIEMDAS MULTIFAMI
LIARES, -

PR T T R B § 1, 133 135 140 140
J oisoB...cesencsessldD 165 173 178 180
E nlBﬁB.--.}-'------.l'?S 25 23§ 2&5 m
L PSR Ry |- 4 240 253 263 268
13 plBoBisecccanceseldd 250 263 275 280

(2) Cdiculo sacafo Pe 1s Tsbls 1;, suroniendo una familia
tino fe 3.6 personas.-



xinal, suéreadabesermmamgademseapuqum
©as densidades, También se deben hacer deducciones para
alquier retirc esporddico que sea necesario en el perime-
© u otro terrenc similar no especificado, incluyendo el
©= requerida para un suministro de agua comunal en sitio
¢ ‘anta de tratamiento de aguas, Para terrenc irregular o
ermado, 133 densidades deben ser rebajadas,

i1 1la determihacifn del terreno necesario para a_ 7unos

Sércios comunales, se deberdn hacer algunas suposiciwmnes,

y2 ¢ no hay una forma universal, por ejemplo, para €l ta-
ns de un centro camercial o una escuela, Las varjaries en
€Se y otros factores similares deben ser determinar s lo-
caente. Por esta razén las densidades de unidad 1 .cinal
praestas no pueden ser consideradas normas obligr .orias
8 que sirven séle como gufa. Los awmentos sobre las den-
Sides recamendadas podréin ser posibles en alguncs cascs
esw ales; sin embargo; el Comité cree que en general las
deridades de unidad vecinal no deben ser materialmente au-
mendas sobre las recamendadas a menos que haya una amplia
pProa de que las densidades mis altas no impedirZn la habi
talidad de las-&reas residenciales,

_EFECTO DEL DISENO EN LA DENSII 4D

H cumplimiento de las nommas bdsicas pera un espacio sa
luile en una densidad dada, depende d-l disefio del proyec-
ic. . menudo, las densidades tendrdn que ser considerable-
weni- mis bajas para tomar en cuenta las condiciones espe—
dzss. Este puede ser el caso cuando sl uso recamendado pa
7508 servicios no es prictico, cuande - el terrenc es que-
0, cuande las calles son mfs anchas de lo corriente,
¢ O serd posible ammentar las densidades sin bajar las
rrmas bésicas cuando las condiciones generzles sean exXcep—
conalrante favorables ¥y el disefic bueno. El uso de balco-
I y terrazas como parte deél £rea de vida al aire libre,
& 350 de garages subterréneos, etc., podrd permitir densi-
@3s algo mis altas que las recomendadas. Aungue las den-
sicdes recomendadas son vélidas en cascs normales, de nin-
gz manera pretenden restringir sl planificador que puede
<gplir con las normas essnciales con densidades Jayores,
¢t pueden ser usadas como ststituto para un buen disefio.

o
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Aparte del cumplimiento con las densidades recomendadas,
es esencial que todas las dreas residenciales cumplan tam-
bién con las recomendaciones especificas de disefio y con
las normas generales puntualizadas en cada capftulo ante-
rior.-

34. IMPLICACIONES DE IAS NOEMAS DE DENSDAD DE Li UNIDAD VE
CINAL.—

Mientras que las Teblas de densidad son presentadas sélo
camo guia general, y se reconoce gue las condiciones loca-
les alterardn en alguna forma los lfmites recomendados, es—
tas tablas revelan algunas relaciones fundamentales gque se-
rén muy poco afectadas por las variantes locales, El Comité
desea puntualizar estas relaciones con el mayor énfasis, ya
que una saliente debilidad de la vivienda y el planeamiento
cammal americanos es la falta de normas de densidad raszona
bles.

VARIANTE TOTAL DE DENSIDADES DE UNIDAD VECINAL

Las Tablas 14 y 15 indican que afn para unidades vecina-
les campuestas enteramente de apartamentos de 13 piscs, que
es poco probable que ocwrra y que no es recomendado por el
Comité, la densidad de la unidad vecinal no debe exceder a
las 31 familias o 112 personas por acre de unidad weeinal,
Estas densidades, que sobrepasan en exceso a estas cifras,
han sido logradas en desarrcllos recientes de este tipo ¥
€s generalmente debido ala omisifn de algunocs de estos puntos
esenciales: espaciamiento entre los edificios pera lus natu
ral; frsas adecuadas para recreacién juvenil y de adultos;
provisién integral de escuelas, garages o espacio para esta
cionamimto de autos; y factores similares, Bs dudoso que
estos desarrollos con estas fallas mantengan por mucho tiem
po una posicién de competencia favorable con respecto a las
unidades vecinales que proveen dichas necesidades en wuna me
dida razonable,

Para unidades vecinales compusstas enteramente de casas
unifamiliares separadas, la densidad de 1ls unidad vecinal
no debe exceder a las 12 familias o 47 personas por Hi, de
unidad vecinal; y para casas unifamiliares en hilera, 30 fa
milias o 105 persons= por H4. de unidad veeinal. las densi-

10



dades de este dltimo tipo son caracteristicas de muchas de
las viviendas pfblicas recientes,

EFECTOS DE LOS TIFGCS DE VIVIENDAS EN LA DENSIDAD DE L& UNI
DAD VECINAL.

Las tahlas siguientes indican gque las densidades de la
unidad vecinal pueden aumentar a medida que aumentan las
densidades residenciales, sin vioclar las normas de salubri-
dad. Una unidad vecinal de 5,000 personas con casas unifami
liares requiere aproximadamente 760 m2, de terreno vecinal
por familia, comperado con 126 m2, por familis para vivien—
das en apartamentos de 13 pisos (Tablz 12). Esto es equiva-
lente 2 un margen de 13 a 78 familias por Hi. de unidad ve-
cinal (Tabla 14}, o 47 a 280 persoras por HZ, (Tabla 15).

Sin embargo, hay una disminucidén en el aumento de la al
tura de los edificios a medida que aumenta la densidad. Afia
diendo un piso a las viviendas miltiples de 2 pisos, aproxi
madamente 12,2 familias adici onales pocrin ser ubicadas por
Hi. de terreno de la unidad vecinal., Aumentando 4 pisos a
edificios de 9 pisos, sin embargo, peruite s8lo 5 familiss
ﬁs EK}I‘ H&-_

Una razén para esto es que a medida que aumenia la densi
dad, los servicios camunzles requieren 12 amernto proporcio
nal del total del terrenoc, En una unidad vecinal de 5.000
personas de casas uwnifemiliares separaaas, por ejemplo, los
servicios comunales y calles relacionadas requieren sélo un
7% del terreno; en una unidad vecinal de spartamentos de 13
pisos, se requiere un 53% del terreno (Tabla 12).

De esta manera, la diferencia entre las densidades resi-
denciales netas permisibles y la unidad vecinal se hace no-
tablemente mayor a medida que las densidades aumentan, Para
viviendas unifamiliares con unz densidad neta de 17 fami-
lias por HE., la densidad de la unidad vecinal es ds 13 f4-
milias por Hi.- Parz una unidad vecinzl de edificios de 13
pisos, sin embargo, con una densidad neta de 237 familias
por Hi,, la densidad de la unidad vecinzl es de sélo 78 “a-
milias por HA.-



Iagrandirermniammlaadensidadusmtasy de uni-
uhdvecinqlparaediﬁ.cimdemhmpimapmhmlizalaim-
portancia de asegurar gque las £reas de viviends se
& las normas para ambos tipos de ders idades, (3)

EFECTOS DE LA POBLACION DE L& UNIDAD VECINAL EN 1S
DENSIDADES

Las tablas indican que la densidad permisible awmentz no
sélo con un aumento en la altura . los edificios sinc econ
u aumento en el total de la poblacién de la unidad vecinal
hasta en una unidad de 5.000 personas. En un desarrollo de
spertementos de 6 pisos, €l nfmero aumenta desde 177 por
Fi. en una unidad ve-inal de >,000 personas,a 247 personas
por HE, en una wnidad vecinal de 5.000 personas.(Tabla 15).
Esto es debido 2l hecho de qus el volumen miximo permisi-
bl'%&epoblacidnenparmnsyumdaj no estd al
canzado con menos de 4.000 & 5.000 personas (1.100 a 1.375
famlias). Las densidades de unidad veeinsi que =
este punto pueden decrecer porgque se requeriri 1a &
cién de campos de juegos y parques para las unidades vecina-
les con poblacién mayor,

35. DENSIDAUES PARA UNTDADES VECINALES DE DIVERSOS TIPOS DE
mﬁ:: 5

La necesidad de distintos tipos ¥ tamafios de edificios
para cumplir con las necesidades de las diferentes familias
dentro de una unidad vecinal debe zcentuarse sianpre. Las
densidades de unidad wvecinal deben siempre visualizarse en
forma de tipos de vivienda diversos.

El planificador puede proceder de dos maneras: z) deter—
minaré primerc la proporcién deseada de diferentes tipos de
vivienda y camputarf el 4rea de unidad vecinal ¥ 1= densi-
dad resultantes; b} 1a densidad para la unidad vecinal sers
establecida de antemanoc por las reglamentaciones de zoning
u otras consideraciones de planeamiento, y el planificador
podri determinar las cambinaciones de tipos de viviendas
convenientes para fijar la densidad de la unidad vecinal .-

—_— —_

(3) Ver también: Frederick J. Adams_ on. ecit.-
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Los ejemplos siguientes ilustran cémo las tablas de den-
sidad dadas en la seccidn anterior pueden ser usadas en los
dos tipos de situacicnes.

AREA DE UNIDAD VECINAL Y DENSIDAD PARA DESARROLIOS DB TIFGS
DE VIVIENDAS MEZCLADOS

La Tabla 16 ilustra el método por €l cual se llega al
drea total de terreno y densidad resultante, en unidades ve
cinales de 5.000 personas (1.375 familias) con diversos bi-
pos de viviendas,

Fara ilustrar se presume que la distribucién de tipos de
familias a ser alojadas sigue las directivas del Cgnso ¢=
Estados Unidos para todas las familias urbanas. Con esta ba
s¢ el 52% de los grupos familiares seri de familias con n'~—
flos menores, y el 48% consistira adultos solamente, en
@versas combinaciones. (4) De acuerdo con las recomendacio
ges para la seleccidn de tipos de viviendas dada en el Capd
‘ulo III, pareceri aconsejsble proveer alguna fomma de vi-
viendas uni y bi-familiares para familias con nifics, mier—
‘ras que los apartamentos serin convenientes para grupos fa
giliares de adultos. El Planificador propene alojar a las
fanﬂiaacmniﬁmenmmpropnmi&iguald&cmamﬁf&n;
liares separadas y uni-familiares en hilera, de tal marer.

e un 26% de todas las viviendas (357 unidades) esté r.pre
ado en cada wo de estos tipos de vivienda. DPara cmn-
plir con las necesidades de las familias sin nifics, €l pla-
nificador proveeri un 20% de viviendas (275 unidades)en amar
tamertos de tres pisos sin ascensar (correspondiendo a gro-
ss¢ modo a la proporcién de matrimonio sin hijos) y el 28%
restante, o 386 unidades, en apartamertos de 6 pisos con as
censor.

El &rea de terreno total de la unidad vecinal (en m2,por
femilia) se computa shora en la Tabla 13, separadamente pe-
ra cada grupo de viviendas. Ya que el espacio para servi-

(4) Véase datos en Seccién 16, Cap. IIT. Datos scbre rompo—
sicién femiliar camo base para la seleccién de tipos de
edificios, serdn considerados en el segundo informe de
estas series: "Planning the Home for Occupancy". -
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cios comunales varia con el temafio de la unidad vecinal y
¥a que estamos tratando con unidades vecinales de 5,000 per
sonas, se usan las cifras de la ditims columna de 1a Tzbla
13, Bstas imltwmlaaeﬁgmciasdetarrﬂmmideg
cial neto cada tipo de vivienda junto con las Zreas
proporcionadas para servicios comunales y calles,

Deeatammm,lasmmirmjlimswpamdasrﬁquig
ren 759 m2, por familia de unidad veeinal, las casas unifa-
miliares en hilera 336 m2.,etc.- Sobre esta base, el Zrea
total necesaria paras todos los usos de la tierra de la wni-
dad vecinal es de 51 His, y la densidad de unidad vecinal
-resultante es de 27 familias por Hi.~-

Se debe notar que se usaron los datos del Censo de Esta-
dos Unidos para las familias urbanas como base pars
tos ilustrativos solamente y que en cada ejemplo se debe
analizar las cifras de poblacidn locales por distribucifa
ds tipos de familiss y para la seleccidn de tipos de viviei
da apropiados.

CQMBINACIONES DE TIPCS DE VIVIENDAS PARA DENSIDADES DE HI-
DAD VECINAL DADAS '

Cuando las relgamentaciones legales u otras consideracio
nes de planeamiento fijan la densidad de la wnidad vecinal
€l planificador pusde usar libremente cualquier combinacién
de tipos de viviendas que le convengs que produzcan la den-
sidad de unidad vedinal dada, siempre gue las partes indivi
duales residenciales conformen las exigencias de densidad
neta para los tipos de vivienda seleccionados, Hay una con-
siderable desviacifn dentro de la densidad de una unidad e
cinal dada. Por ejamplo, en una unidad vecinal de 5.000 per
sonas (aproximadamente 1.375 familias) con una densidad de
tes tipos de combinaciones de viviendas estZn entre las po-
sibles aplicaciones: (5)

(5) Para 1.375 viviendas en una densidad general de 30 fami
lias por H,, se requicre un &res total de wnidad veci-
nel de 46 His, Las cambinaciones de tipos de viviendas
ertdn calculadas en base a las densidades dadas en 1la
Columna 5, Tabla 14, y son las siguientes: 300 casas en
hilera a una densidad de 29 femilias por Haz, requieren
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a) 1.300 unidades en casas unifamiliares hilera,
75 unidades en edificios multifamiliares de 3 pisos.

b) 175 unidades en casas uni-familiares separ-das,
600 unidades en casas uni-familiares eh hilera. .
600 unidades en edificios multi-familiares de 3 piss.

¢) 375 unidades en casas uni-familiares separadas.
200 unidades en casas uni-familiares en hilera,
800 unidades en edificios multi-familiares de13 pisocs.

La mayorif de las ordenanzas de zoning no reconocen la
necesidad de tipos de viviendas distintos dentro de las uni
dades wvecinales, 3in embargo, algunas ordenanzas adoptadas
recientemente permiten &l establecimiento de "distri tos de
planeamiento especiales” en los que los tipos de vivienda
pueden ser diferentes, sujetos a la aprobacién del pian ge-
neral por la comisidn de planeamiento urbszno. Siempre que
sea posible, las agenciss de planeamiento deben establecer
las densidades de unidad vecinal para permitir 1a diversifi
cacifn conveniente de los tipos de viviendas, de acuerds
con las recomendaciones hechas para la seleccidn de tipos
de vivienda en el Capitulo ITI, (6)

36, ESCALA DE TAMAROS DE UNIDADES VECINALES,~
DETERMTNACION DEL AREA Y Lo RBLACION DE Li UNIDAD VECINAL,

La discusidn de las unidades vecinales en el Capitulo I
indica que el tamsfio de unidad vecinal en el que se pueds
cumplir con todas las exigencias para sus servicios pueds
ser logrado basfndose en los siguientes factores:

a) Poblacién que sostendri una escuelz elemental ¥ otros
servicios commales de la unidad vecinal;

bJKrﬂaquecmplirdcmlasmmadamcm(distmia
& pie hasta los servicios commales);

¢) Area que ubicarf las viviendas ¥-servicios comunales
necesarios, de acuerd: a las exigencias de espaciog

(6) Ver tembién 1a Seccién 37. Capitulo VI,-
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d) Considerasi-nes urbanfsticss y administrativas gue po-
crén modificar el tamafic tefrico dentro de los limi-
tes miximos, La mis importante es la conformidad a
los limites fisicos apropiados y la eleccién de 1la
densidad de unidad vecinal para evitar la multiplica-
cidn exccaiva de servicios en un &rea peguetia,

El tamafic de la unidad vecinal se expresa de dos mane-
ras: la poblacién y el &rea geogrifica. Los l{mites mis al
tos y mds bajos de la poblacién est#n establecidos por la
capacidad de la escucla elemental. El alcance miximo del
frea es fijado principalmente por 1la d@istancia = pie has—
ta la escuela y los otros servicios comunales.(7) Ya que 1la
densidad es la proporcién de poblacidn y &rea, dos de estas
v -iantes delerminardn la tercera, For lo tanto, 1la pobls
cifn o el drea dentro de los limites antedichos dependers
de las densidades gue se guieran.

La Tabla 17 indica las £reas de unidad wvecinal basadas
en las densidades d2 unidad vecinal méximas para los dife-
rentes tipos de viviendas.

EFECTOS DE 1AS NORMAS DE ACC SO EN EL AREA DE L& UNIDAD
VECIFAL

Suponiendo una localizacién mfs o menos central de la eg
cuela y otres servicios cammzles, un frea de 50HZs. serd
equivalente a # de milla (%) como ra’ic de acceso, Un &rea
de 200 Hés, corresponderf a % milla.(%):1 milla= 1.609 ms.—

Dentro de estos 1fmites geogrificos de acceso el Lrea de
hmidadminaldepmﬂerﬁdalasdmidaﬂesy de los ti-
pos de]vivierﬂas en relacién con la poblacién afincada (Ta-
bla 17).

Una unidad vecinal de 5,000 personas puede variar de
18 Hés. para un desarrollo de edificics de 13 pisos a 106
Has. para un desarrcllo de casas unifamiliares separadss.
meﬂculmdetammrﬂqmriﬂninﬁnanqmtﬁulasm;
dades vecinales de 5,000 personas o menos, desarrolladas —
principalmente con estructuras en hilera ¢ multifamiliares,
cortendrén menos de 50 Hi:., frea squivaiente z 4 de milla

(7) Las normas de acceso se dan en 12 Takla 5.-
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hﬂm de %,B H!ﬂg, E’-‘ﬂli‘!‘ﬂlﬂﬁte a w de mills de radio,

Parecerfa, por lo tarnto, gue la norma d€» £ de milla de
radio es practicable en todos los casos, excepto para unida
des vecinales de casas unifamiliares separasdas o semis 8
das. La distancia desde la casa m&s alejada hasta la escue-
la y los servicios camunales debe DUy pocas veces exceder
al 1/3 de milla, afn en desarrcllos 2z baja densidad,

EFECTOS DE LA CAPACIDAD DE LA ESCUELA EN LA POBLACION Y EL
AREA DE LA UNIDAD VECINAL

El anflisis de la poblacién que sostiene escuelas elemen
tales, de tamafic normal, en forms de distribucicnes de den-
sidad diferentes da la escala de &rea de unidad vecinal da-
das en la Tabla 18, Para uns escuela deuna sola clase porg=
do, las freas de unidad vecinal variarin en unz efcals des-
dﬂﬁ&MHﬁB.—ahmumdmsidadbajadelzfm_ﬂiaspur
HE., el frea no exceder{ sl 4 de milla de radio, En densida
des altas las freas de servicio serédn tan pequefias que se-
rin econfmicamente ineficientes. Una escuela con dos clases
por grado, que estard sostenida por alrededor de 4. per-
sonas, podrid servir a un frea inclufda dentro del % de mi-
lla de radio para densidades moderadas y altas (27 a 87 fa-
milias por H4.) y 1a wnidad vecinal no excederf a los 240
acres, equivalente a muy poco més de 1/3 de milla de radio,
aln en densidades bajas, .

Resulta, por lo tanto, que una unidad wecinal de 4.000
a 5.000 personas ofrece ciertas ventajas como unidad de pla
neamiento. En primer lugsr, hace mfs eficiente el uso de 1=
tierra, ya que, como sefialsmos en secciones antericres s las
concentraciones de poblacidn superiores a estas cifras pus—
den reguerir la duplicacidn de algunos servicios comunales,
Segundo, que la unidad vecinal de 4.000 a 5.000 personas ses
tiene a una escuela del tamafio recomendado por muchas au
toridades educacionales, Tercerc, que el &rea geogrifica no
excederf 2l % de milla recomendado para el radio de acceso,
excepto en bajas densidades, en cuyo caso las viviendas mis
distantes estarfn apenas a mfs de 1/3 de milla de distancia
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de 1=z escuels,

Entre las consideraciones adicionales que pueden modifi-
car los tamafics de unidades vecinales, basadas en la capesci
dad de la escuela, acceso a servicios comunales ¥ densida-
des, se debe notar en particular lo siguiente,

TAMANO CONVENIENTE PARA LA PARTICIPACION DE 10S RESIDENTES,

No existen datos cientfficos en cuanto al tamsfio de la
unidad vecinal mis conveniente para la participacién de los
residentes en las actividades de este tipo de organizacién
¥ para crear su propio sentido de vida, 3in embargo, el con
senso general, basado en la evaluacidn de los desarrollos
de unidades wecinales y pequefios pueblos, indica que mis de
5.000 personas es demasiado para una sola unidad veeinal en
circunstancias nommales.

Este hecho no elimina la posibilidad de desarrollos de
dreas de vivienda apropiadas para una poblacidn mayor. Sélo
implica que en dichos casos, se considere 1la posibilidad de
dividir esas freas en varias unidades vecinalea, como tam-
bién seris aconsejable incorporar en una unidad vecinal a
una cantidad de pequefios desarrcllios,

AREA CONVENIENTE PARA LA ADMINISTRACION

Las prafticas administrativas del gobierno local pueden
afectar considerablemente el tamafio del £rea de la unidad
vecinal. Las unidades vecinales de altas densidades de 75
familias o mis por Hi., que sostengan una escuela elemental
(1 eclase por grado), podrén estar cortenidas en menos de 8
His., y todavia cumplir con las exigencias de densidad y po
blacidn. Sin embargo, los fondos municipeles para escuelas,
campos de juegos, etc., son limitados. La multiplicacifn de
tales servicios dentro de un Zrea pequefia, es posible que
sobrecargue las finanzas municipales y afecte por lo tanto
el buen funcionamientc y adecuacidn de los servicics.Se con
sidera, por lo tanto, que las unidades vecinales de me-
nos de 12 His, serafl consideradas por los urbanistas como
inconvenientes, excepto en casos de proyectos de redesarro-
1los en 4reas de densidad extremadamente slts,
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37. INCONVENIENTE PAR« LA CSTENCION DE 1AS DENSIDADES DE
UNIDAD VECINAL DESEADAS.-

La aplicacifn de las normas de densidad para la unidad
vecinal y para los tipos de;vivienda mixtos es relativemen-
te ficil de ocbtener mediante los métodos sugeridos en las
secciones previas de este capftulo. Sin embargo, estas reco
mendacicnes provocan problemas legales, administratives ¥y
de organizacifn que deben ser sefialados. El carfcter de di-
chos problemas dependerf parcialmente de si la unidad veci-
nal estd construida como una ¥inica operacifn continua bajo
una propiedad, o si es de propiedad mltiple y construfda

an p&.rbeaq

La aplicacidn de las normas a una unidad vecinal es mu-
cho més simple cuando est4 construfda integralmente, An en
este caso habrédn muchos problemas de cooperacidn entre las
agencias privadas y oficiales, referentes a la parte finan-
ciera de la adguisicidn de la tierra y relacionados con sus
respons:bilidades para la operacién, asi como €l manteni-
miento de los servicios comunales, Ademis, existe el proble
ma de las barreras legales pam la diversificacidn de 1los
tipos de viviendas. Bajo la mayoria de las ordenanzas de zo
neamienito existentes, las unidades vecinales de tipos de vi
vierda mixtos pueden ser construfdas sflo en distritos zoni
ficados pars viviendas miltiples. (9) Ya que escs distritos
son generalmente freas construidas con sélo unos pocos lo-
tes de terreno libres, sobre £reas de alto costo de la tie-
rra o sitios mfs inconveniertes para desarrollos residencia
les, hay una urgente necesidad de cambiar los procedimien-
tos de zoneamiento actuales,.-

El caso de 1z unidad wvecinal cuya tierra es de propiedad

(9) Esto naturalmente se debe al hecho de que las ordenan—
zas de zoning permiten el empleo mis restringido en zo-
nas menos restringidas y se aplica 2 1a construccidf
de casas separadas en freass zonificadas tanto para oca-
sas en hilera como para todo tipo de casas en Areas zo-
nificadas parz apartamentos.
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=fltirle, presenta problemss mucho mis serios, Primero, se
debe reconocer gue el disefio y programa generales deben, en
todoes los casos, ser trazados para la unidad vecinal eomo
un todo integral. Bsto generalmente es responsasbilidad de
la agencia de planeamiento local, en ausenciz de una agen
cia de desarrollo. También en tal caso, el gobierno local
debe generalmente Lomer una mayor parte en la provisién de
los servicios cammales que establecen lz diferencia entre
las densidades netas y de unidad vecinal. Surge la cuestién
cec{nudebaaﬁqmﬂsehtienqparammmrelgm-
a0 de participaciln del promotor individual en el suminis-
iro de tierras o egquivalente monstario, La barrera para la
diversificacifn de tipos de viviendss es mfs que mn= forms-
lidad legal en los casos en gque hay muchos pequefics propie-
tarics. En un sitio grande €l planificador puede adaptarse
¢ la densidad nsta residencizl general y puede tener liber-
tod para mezclar tipos de viviendas derbro de estas limita
c.ones, For otro lado, cuando la tierra esti en manocs de va
Tins propistarios, existe el problems de gué vivienda y de
que tipo serd la gue construya cada propistarioc.

3¢ requiere asi una mayor investigacién pars desarrollar
métodos y controles para el cumplimiento de las exigencias
de dersidad de unidad vecinal, en relacién con las distin-
tas condiciones de propiedad de la tierra y formas de cons-
truccidn. Esa investigaciln debe incluir el estudic de to-
das las armas legales y econdmicas para obtener unidades ve
cinales con viviendas distintas y con servicics commsales
adecuadcs y bien loezlizades,

También es necesaria una meyor investigacién en las rela
ciones de las densidades de unidad veeinal y las netas, con
hsmgemiasdntanﬂmb&sicaammﬂdarmﬂiarag
table, Una cantidad de estudios recientes han analizado el
efecto de diferentes factores scbre las densidades, pero ha
sido con un enfogue mis que nada econdmico, Ha habido dema—
siada tendencia a justificar las zltas densidedes, = causa
de los costos excesivos de la tierra, Adecuadas normss de
densidad deben tomar 1a hsbitshilidad y 12 salubridad eamo
puntos de part - da,



El uso efectivo de las normas de densidad de 1z unidad
vecinal ,y la provisién econfmica de servicios comumalss ads
cuados, ce puede lograr sdlo si se hace posible la gencrali
zacin de los desarrcllos de unidades vecinales planifica-
das, Por ejemplo, las densidades de unidad wecinal m&ximas
permisibles se pueden cbtener solamente cusndo se seleccion-
né una unidad vecinal del tamafio mds eficiente. De igual ma
nera, los tipos de vivienda apropiados, se pusden conseguir
e6lo mediante la consideracién de la composicidn familiar
gentro de toda una unidad vecinal, distrito o ciudad y me-
diante la provisidn de los distintos tipos de viviendas pa-
ra los diferentes tipos . amiliares, De esta manera, la segu
ridad de un conjunto de habitacién correcta para cualquisrt
volumen grande de viviendas, depende de la solucidn de los
problemas discutidos en esta seceidn.

38. EELACION DE Li UNIDAD VECINAL CON EL DISTRITO Y LA CIU-
DaD.~

TRATAMENTO DE LOS USOS DE LA TIERRA AJENCS A La UNIDAD VE-
CINAL DENTRO DE UNA UNIDAD VECINAL

Los usos de la tierra no considerados en este informe co
mo parte de la unidad vecinal tfpica, aparecerfn a menudo
dentro de los limites de la unidad vecinal. (10) Su integm
cién al plan de desarrollo requiere especial atcacidn. Don—
de tales usos incluyen pequefios establecimientos industria-
lesy comerciales, estos deben estar adecuadamente Segrega-
dos de la vivienda, Los usos ajenos a la unidad pueden in-
cluir también servicios piblicos y semipdblicos, distribui-
dos de acuerdo con las necesidades del distrito,y .ecn-oidera
dos primariamsnte en un nivel de distrito, pero en armonfa
con la vida de la unidad vecinal y @til a sus residentes,
los servicios de este tipc deben ser incorporados al plan
de la unidad vecinal. Su localizacién y acceso, sin embargo
deben ser considem dos relacifn tanto con €l &rea total

(10) NHotar que en el cdlculo de las densidades de unidad ve
¢inal no se incluyé eh el &rea gue no estazba destinada
a tales usos de la tierra.-
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que sirven camo con la unidad vecinal misma,

Los servicios pfblicos o semipfblicos gue sirven a una
poblacidén urbana e de distrito, como hospitales, colegios o
escuelas privadas, museos, etc., a menudo contribuyen con
espacio abierto y servicios dtiles y gereralmente no son
contrarios al uso residencial. Sin embargo, algunos de
ellos pueden ser fuente de ruidos similares a los causados
por el comercio y la industria, Tales servicios deben ser
adecuadamente semrados de las estructuras residenciales
que los rodean mediante franjas verdes similares a las que
protegen a las viviendas inmediatas a los usos industrisles
¥ comerciales que circundan el £rea, Las grandes institucio
nes deben, en lo posible, estar en la periferia de la uni-
dad vecinal; si estdn ubicadas en el centro se convierten
en un obstéculo para la libre circulacién.

La localizacién de nuevos servicios colectivos en la uni
dad vecinal, debe estar relacionada con los servicios pdbli
cos y semi-pUblicos existentes, que pueden servirla. Los 1i
ceos, campos de juegos, pargues y biblictecas que sirven a
varias unidades vecinales, serdn a menudo parte de una uni-
dad vecinal, Las iglesias, clubes privados, centros de sa-
lud y bienestar socizl y otros tipos de edificios comunalss,
pueden existir dentro del Zrea de la unidad vecinal, o po-
dréin estar localizados dentro de una distancia peatonal fi-
cil, hasta los desarrollos propuestos mds pequefios gue la
unidad vecinal. Sus servicios podrén suplementar o adn reem
plazar a algunos de los servicios coamunales recomendados pa
ra la unidad vecinal tfpica, Un edificio de YMCA,por ejem
plo, ofrece servicio para muclias actividades comunales y pue
de formar el nidcleo del centro comunal,

Los servicios de salud, programas de educacidn de adul-
tos y otras funciones llevadas a cabo en un nivel de unidad
vecinal, estén relacionados con los programas generales ur—
banos. Es bésica, por lo tanto, para el planeamiento fisico,
la correlacién cuidadosa de 1los programas de actividades
tanto de las organizaciones péblicas como de las privadas,
séa en un nivel de unidad vecinal,de distrito o urbano(11),

(11) El apéndice C da una lista de las agencias que comin-
meate tienen programas de actividades (con o sin edifi
cins propios) con base de unidad vecinal o de distri
tr (Ver Folleto de Divulgecién Nro. 10).- 5




X

LAS DENSIDADES DE UsIDAD VECINAL EN RELACION CON EL DISTRI-
- T0 T LA CIUDAD

Es altamente recamendable que los desarrollos de unidad
vecinal encajen en el padrén de densidad gener de la ciu-
dad o del distrito en que estdn locslizados, Esta es wuna
exigencia obligatoria en localidades en que existen agen-
cias de planeamiento y planes directores como gufas para un
desarrollo ordenado. Las densidades de cada unidad weeinzl
en particular, deben ser mantenidas dentro de los lfmites
aconsejables desde el pwito de vista del distrito mayer y
de la ciudad en conjunto. Las densidades sugeridas en las
secciones previas, estédn basadas en considemciones d= la
unidad vecinzl en sf misma. Sin esbargo, las densidades ade
cuadas para cumplir con las exigenciasde una unidad wveciral
particular, pedrafi ser todavia tan altas gue sobrepa=en
la capacidad de los servicios urbanos, tales como suminis-
tro de agua, saneamiento y transporte péblico,

Las agencias de planeamiento podrfd, por lo tanto, encon
trar necesario imponer limitaciones de densidad scbre un:
base urbana, para asegurar la correccidn de los servicios
piblicos y proveer suficiente terreno para uso comercial,
industrial y otres, ajenos a la unidad vecinal,

Ademfs, dentro de los limites de densidad sugeridos en
las secciones previas, las agencias de planeamiento pueden
establecer otras variables para las diferentes unidades ve-
cinales con el fin de alcanzar una mejor distribucién gene-
ral de la poblacién en la ciudad. Por ejemplo, ya que el ac
ceso a las freas centrales de una ciudad es mis importante
para mucha gente que mayores espacios abiertos en las afue-
ras, el padrfn de densidad nomal incluiri &reas de densi-
dad mfs sltas cerca de los centros prircipales,

Estd fuera de los alcances de este informe el sugerir 1i
mites para las densidades de distrito y urbanas, que deben
estar basados en consideraciones de planeamiento para una
comunidad entera o afn para una regién metropolitana, y que
pueden ser determinados solamente después de un cuidadoso
estudio de todas las condiciones locales, estudioc éste rea-
lizado por urbanistas campstentes.- \
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En 1z determinacifn de las densidades de ¢ -irito y urba
nas, las comisiones de planeamiento locales ceben tener en
cuenta las densidades de unidad vecinal necesarias para ase
gurar un desarrolls szludable de las £reas residenciales.
Por otra parte, los desarrollos residenciales deben cumpliv
con las densidades de distrito, cuando éstas han sido esta-
bilecidas por comisiones de planeamiento locales, y cuando
implican densidades de unidad vecinszl mds bajas que las su-
geridas en este informe.

39. 1A LOCALIZACION PLANEAD. DF L0S EIFMENTOS DE 14 UNIDAD
IVB:M;"

Los servicios residenciales y camuaales de la unidad ve-
cinal deben estar localizados de t:1 manera que cumplan lo
més posible con las normas recomendadas en los capitulos
previos para cada elemento separado de ella. Por ejemplo,
se ha sefialado que los servicios residenciales deben estar
preferemtemente localizados en declives gue favoreszcan una
buena orientacidn para la luz solar y las brisas; que los
campos de juegoe requieren terrenc horizontal; que ninguna
arterie principal de tréfico debe atmvesar = 1la unidad,

Ademfs, los elementos de la unidad vecinal deben estar
en mutua relacién para:

a) cumplir con las normas para un acceso SEgurc y conve-
niente entre las viviendas y los servicios comunales;

b) famentar el uso intensivo por parte de los residentes
de todos los servicios commales;

c) crear un punto focal en la unidad vecinal gque estimu-
lard el crecimiento de relaciones comunales vitales b 4
le darf estabilidad;

d) evitar ruidos y riesges a los residertes;

e) producir el padrén de usc de la tierra mfs eficiente
¥ econfmico y ewitar la duplicacién innecesaria de
los servicios,

2



En usa unidad vecinal planeada de acuerdo a estos prinei
pios, aparecen algunas ventajas cuando todos los servicios
comunales estdn agrupados en una localizacién cermtral y es-
£%n conectados con las partes residenciales por rutas wehi-
culares y peatonales directas. Esto asegura que afin en
freas de baja densidad los servicios comunales no estarén
mis allf de una distancia a pie tolerzble de la vivienda =
ﬂ.lEjﬂdﬂ-

Los edificios comunales ubicados centralmente, servirfn
camo punto focal de interés arquitedtdnico y de actividad
residencial. El agrupamiento de la escuela elemental, nurse
ry, centro cammal y centro comercial, promoverd el uso mfl
tiple de estos servicios y fomentarf el uso mis frecuente
de todos los servicios por un mayor nfmero de habitantes.
Las &reas de estacionamiento para €l comercio diurno, pue-
den ser trazadas para su uso en conexifn con las activida-
des commnales durante la noche. El uso de una biblicteca se
ri muy fomentado si esti localizada cerca del cemtro comer—
cial o en las rutas de comunicacidn con el mismo, El centro
comercial serd beneficiado si estf localizado cerca del cen
tro cammsal y la escuels,

Dentro del grupc de edificios comunales, cada uno debe
estar localizado para servir su funcién particular. El co~
mercio debe enfrentar al volumen mfs pesado del tréficc.
Las franjas verdes, son aconsejables alrededor del centro
comercial, pero cuidando gue no reduzcan la comodidad de ac
ceso peatonal. Se deben proveer playas de estacionamiento y
espacios para la carga de vehfculos de reparto, separados
del frea de servicio pam los clientes, La escuela no debe
estar directamente inmediata al trdfico, y se la separard
de las freas comerciales por zonas enjardinadas,

El planeamiento funcicnal de los espacios abiertos y par
ques en relacidn con los servicios comunales y residencia-
les, puede establecer la diferencia entre unz buena ¥ una
pobre unidad vecinal. Se ha sefialado que €l parque de la
unidad vecinal debe ofrecer por lo mencs un 4rea grande, pe
ro al mismo tiempc el sistema de pargues debe estar estudia
do de tal manera que se conecte con las ctras 2reas abier—
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tas residenciales, especialmente en los desarrollos de wi-
vienda miltiple, Debe unir todas las partes de la unidad ve
cinal para crear una sensacién de espacio de parque abierto
continuo, en toda ella.

Las condiciones locales y las limitaciones précticas, re
querirdn diferentes soluciones en cada caso, y 1las recomen—
daciones dadas aqui podrén ser usadas sélo como gufa. Se re
quiere * imaginacién para transformar los principios dados
aqui en unidades vecinales agradables, y un buen desarrclloe
requeriré el disefio especizlizado de un equipo de arquitec~
tos, arquitectos paisajistag, ingenieros y urbanistas compe
tentes ,-

(5) Continuacidn de la Nota de la pfg.- 14:

bh,4 Hés, de terrenoc de unidad vecinal, Las 75 familias
que restan pueden ser ubicadas en edificios mfltiples
de 3 pisos a una densidad de 50 familias por HA. 7 re-
querird 1,5 Hés.- Se pueden encontrar cdmputos simila-
res dando distribucidn de tipos de viviendas en los pé-
rrafos b) y ¢) que siguen.-
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