EL FUTUROD DE LA
Planificacion en los Estados
Unidos - jRequiem o Renacimiento?”

Por John W. REPS**

Hace tres afios, en un repique de muerte a la zonificacién, analicé los
defectos que tenian nuestros métodos para regular el desarrollo urbano y
sugeri un sistema alterno para controlar el del terreno.! Entonces,
expuse que los elementos régﬁiadorﬁé?n’m;lsgmntacién de un sistema
de planificacién sélo tenian una efectividad limitada y que, por lo tanto,
se le debia dar mucho més énfasis a otras medidas mas positivas,

El tiempo transcurrido ha servido para fortalecer mi conviccién de
que mi premisa era correcta. Posteriormente, un afio’de residencia en el
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exterior me ha brindado la oportunidad de observar de cerca sistemas
de planificacién que difieren del nuestro a este respecto. Me propongo ex-
plorar ahora el tema méas concienzudamente.

Antes de empezar, debo aclarar que, aunque pertenezco a la Junta de
Directores de la Sociedad Americana de Funcionarios de Planificacién
(ASPO), lo que yo diga no se debe considerar en forma alguna como una
declaracién de normas de dicha organizacién. Tampoco representa el punto
de vista de la Universidad de Cornell ni el de mis colegas alli, en el Depar-
tamento de Planificacién Urbana y Regional,

Parto de la premisa de que el ambiente urbano angloamericano es
sumamente insatisfactorio. Es ineficiente e inconveniente; no es atractivo
ni econémico ni agradable. Lo tragico es que no seria necesario que asi
fuese. En los Estados Unidos existen suficientes ejemplos de buen disefio
urbano para demostrar la brecha que existe en nuestra planificacién. Del
Riverside en Illinois de hace un siglo al Reston de hoy dia, podemos ver
que bajo circunstancias excepcionales se hallan dentro de nuestro alcance
téenico, vecindarios y comunidades de alta calidad, atractivos, convenien-
tes, seguros, saludables y eficientes.

Europa nos proporciona ejemplos aiin méds impresionantes que de-
muestran lo que los planificadores urbanos contemporaneos pueden lograr
bajo condiciones mas favorables: Tapiola, Vallingby y el oeste de Ams-
terdam, son sélo tres de los muchos proyectos que en el exterior se han
concebido con eficacia y han sido ejecutados brillantemente.

No estoy implicando que los planificadores tengan todas las contesta-
ciones, o que sean ellos los tnicos que pueden ofrecer goluciones. De hecho,
ni los planificadores ni los colegas profesionales en otros campos han
podido identificar atin, ni siquiera coincidir, en todas estas importantes
cuestiones. Lo que si sostengo es que los planes que se encuentran en las
mesas de dibujo, pese a ser deficientes en muchos aspectos, casi siempre
aventajan en calidad lo que se construye actualmente en nuestro ambiente
urbano,

Entre la previsién y la realidad estd nuestro sistema de implementa-
cién de la planificacién, anticuado, inefectivo y siempre frustante. Es
hacia esa érea de investigacién y de pensamiento innovador que debemos
canalizar nuestra mayor inversién de recursos intelectuales. El énfasis
primordial debe enfocarse hacia lo que viene después del plan y no a lo
que viene antes, porque es ahi precisamente donde es mas débil nuestro
proceso de planificacién.

En este aspecto es que nuestra retirica piblica estd completamente
despistada. Se pueden identificar tres posiciones que han asumido los
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planificadores. Los tradicionalistas proponen planos maestros o regula-
dores a largo alcance. Estos le dicen a la comunidad en general y a sus
funcionarios ptiblicos que se puede llevar a cabo este tipo de plan por
medio de una combinacién de buena zonificacién, el uso eficaz del control
de lotificaciones y urbanizaciones, la adopcién de programaciéon de mejoras
capitales, y la implementacion de programas de renovacién urbana.

Una segunda escuela de planificadores, percibiendo correctamente que
este enfoque no ha dado resultado ni podri ser efectivo, especialmente a
la escala metropolitana dentro de nuestro actual patrén caético de limites
gubernamentales, sugieren otra orientacién. Estos aseguran que lo deter-
minativo y lo realmente importante en la forma y estructura de la ciudad,
son las lineas de comunicacién y los centros de empleos. Si éstos se loca-
lizan estratégicamente, la forma futura de la metrépolis surge automa-
ticamente. Esta posicion- puede ser un poco mas realista que la primera,
pero su falla radica en que no toma en consideracién la calidad y el caracter
del desarrollo que, inevitablemente, ha de ocurrir a lo largo de las vias de
comunicacién y en torno a las concentraciones del comercio y la industria.
Podriamos seguir esa estrategia y tener éxito en dar forma a grandes
rasgos a la metrépolis del futuro pero nos encontrariamos entonces con
que el ambiente resultante no seria, en sus detalles, mejor que el que
tenemos en el presente,

Un tercer grupo ve con indiferencia la idea de un plan fisico de largo
alcance, como mera utopia, Su doctrina es de un incrementalismo separado,
como se diria en el campo de la administracién publica. Dicha doctrina es
la de no buscar soluciones 6ptimas al desarrollo urbano porque es imposible
pesar y ponderar las implicaciones de todas las alternativas posibles en
los distintos cursos de accion. Se esfuerza Gnicamente por hallar una golu-
cién a un problema determinado que presente una mejora a lo que existe.
Esta es una elaboracién sofisticada de la doctrina de confusién, Si se
aplicase a la planificacién fisica urbana, esta estrategia puede llevar a
resultados casi totalmente opuestos al segundo. Podriamos tal vez lograr
una serie de recursos individuales con un disefio aceptable, pero los cuales,
en conjunto, producirian una forma metropolitana que no resultaria satis-
factoria.

En resumen: la primera estrategia no est4 dando resultados y no los
promete mejores en el futuro. La segunda se concentra en aquellos aspec-
tos del crecimiento urbano que son esenciales para la vida urbana, pero
descuida todos los detalles vitales para que valga la pena vivir. El tercero
enfoca los detalles del desarrollo urbano, pero no presta atencién a la
necesidad de atender a la estructura fundamental de la metrépolis. Estas
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tres estrategias son esencialmente conservadoras porque no se basan ¥y
ni siquiera contemplan cambics sustanciales en la manera de examinar la
materia prima de este tema —Ila tierra y sus escenarios institucionales.

Me permito sugerir un enfoque mucho més radical. Es radical, sin
embargo, sélo dentro del contexto angloamericano moderno, Es un sistema
de guiar el desarrollo. urbano que se ha estado usando ya algiin tiempo en
algunos paises europeos, el cual ha producido alli resultados de mas éxito
que ninguno que nosotros podamos ofrecer como comparacién, Este sis-
tema se ha sugerido ya anteriormente en los Estados Unidos y en Canada,
desde 1949; se ha experimentado con un programa de proporciones mo-
destas y de naturaleza semejante. Permitaseme resumir mi proposicién
general y luego procederé a explicar y elaborar sus detalles.

Yo propongo que los terrenos en la periferia de las areas urbanas que
vayan a ser desarrollados para usos urbanos en un futuro sean adquiridos
por una agencia piblica. De hecho, las tierras se deben adquirir mucho
antes de que se vayan a necesitar y la compra o expropiacién debe incluir
terrenos agricolas o baldios que queden mucho més alld de los limites ur-
banos actuales. Por tanto, se debe dar a la agencia piblica una jurisdic-
cién territorial que incluya, ademés del ntcleo central existente y los
suburbios que le rodean, una faja ancha de terrenos sin desarrollar. .

Los terrenos destinados a desarrollo en un futuro inmediato deben
disefiarse en detalle, conforme a un plan general, comprensivo y de vasto
alcance, del crecimiento metropolitano. En forma directa o indirecta la
agencia piiblica debe instalar todas las calles y mejoras en servicios y
debe identificar y retener todos los solares que necesite para facilidades
pliblicas tales como parques, escuelas y otras necesidades del vecindario o
de la comunidad. Se debe disponer de los terrenos sobrantes ofrecién-
doselos a los constructores privados en venta o arrendamiento, el valor
agregado debe reflejar los costos totales de la adquisicién y de las mejoras;
pero sin arrojar beneficios. Los términos de la venta o arrendamiento
deben incluir las disposiciones necesarias como salvaguarda de que el desa-
rrollo se llevaré a cabo solamente en conformidad con los planes detallados
que se hayan preparado para el idrea. En resumen, mi sugerencia es que
una agencia municipal, metropolitana o estatal, intervenga en el campo
del desarrollo de terrenos, en localizaciones semiurbanas o rurales, en una
forma semejante a la que se ha utilizado en los proyectos de renovacién
urbana en las dreas centrales de la metrépolis.

Permitaseme ahora considerar los detalles del plan.

Yo visualizo, bajo la legislacién estatal que lo facilite, la creacién de
una Corporacién Metropolitana de Terrenos, Esta podria ser una empresa
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totalmente publica, pero no veo objeciones y si le veo algunas posibles
ventajas a que sea una empresa mixta; piblica y privada, Seria algo simi-
lar a COMSAT, la corporacién semipiiblica de comunicaciones espaciales
que ya estad establecida bajo auspicios federales, o como el cuerpo semi-
piiblico ya propuesto para dedicarse a los proyectos de renovacién que ha
sido discutido en la prensa recientemente.

Para acelerar la creacién de agencias de esta indole y para acelerar
la aprobacién de legislacién estatal apropiada, sugiero que se expandan
los programas de préstamos y subsidios federales. Esto serviria para com-
binar y ampliar algunos aspectos de las actividades existentes de ayuda
federzal, a fin de adquirir espacios libres y solares que luego puedan ser
destinados a facilidades ptblicas, La ayuda financiera debe estar dispo-
nible para la compra de terrenos en gran escala y no limitada a la compra
de solares para areas de parques o edificios piiblicos tinicamente,

La Corporacién Metropolitana de Terrenos tendria autoridad para
comprar terrenos en el mercado y el poder para expropiar terrenos, Estos
poderes estarian sujetos al proceso normal de restricciones que se aplica
a otros cuerpos municipales tradicionales. Mi deseo seria que, eventual-
mente, dicha corporacién formase parte de un gobierno municipal con
propdsitos generales y que se convirtiese en su brazo derecho con respecto
a bienes raices, pero esta medida no es esencial a esta finalidad.

El financiamiento basico lo proveerian los préstamos y subsidios fede-
rales mas la ayuda econdmica estatal que fuese posible. En los primeros
afios de operacién es posible que los costos de capital y los gastos de ope-
racién excedan los réditos provenientes de ventas de tierras o los ingresos
por alquiler. Sin embargo, como lo ha demostrado concluyentemente la
experiencia europea, no tardaria mucho en que las operaciones financieras
fuesen autosostenibles. Los ingresos por venta o arrendamiento de tierras
se reintegrarian a un fondo rotativo que se invertiria en tierras de bajo
costo en las afueras de las ciudades. Estos terrenos publicos sin desarro-
llar no tienen 'que permanecer yermos o baldios. Se les podrian arrendar
a los que viven en ellos, con fines agricolas o propésitos que no sean los
de urbanizacién. Lia posibilidad de este sistema nos la provee la nueva
experiencia europea. La zona verde de Ottawa nos sirve como ejemplo
en América del Norte.

Se podrian utilizar diversos métodos para disponer de los terrenos
que proveyesen la flexibilidad necesaria para afrontar las distintas nece-
§idades que surgen y evitar con ello un patrén estereotipado.

En ciertos casos'se podria transferir tierra baldia, bajo un plan pre-
viamente aprobado, a un urbanizador. En este caso, los urbanizadores se
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podrian seleccionar como resultados de competencias en disefio, para some-
ter los cuales se ofrecerian guias con amplias especificaciones relativas a
factores tales como densidad, la posibilidad de diversidad de usos y el
tipo general de estructuras admisibles.

En algunas situaciones la Corporacién Metropolitana de Terrenos sélo
tendria que proveer las mejoras esenciales para darle forma al desarrollo,
tales como las carreteras principales, el alcantarillado troncal, los troncales
principales de agua y los espacios comunales abiertos, Los urbanizadores
individuales se seleccionarian entonces para completar los detalles de la
estructura, sujetos a la aprobacién de la Corporacién,

O tal vez, en la mayoria de las ocasiones, la Corporacién podria llevar
a cabo la planificacién detallada del area, instalar o programar para la
construccién de todos los servicios y facilidades y reservar areas especifi-
cas para la localizacién de edificios publicos o semipiblicos. Se podria
disponer de los sitios mejorados en solares individuales, bloques urbanos o
vecindarios completos.

No es necesario que la planificacién detallada del area lo haga en su
totalidad el personal de la Corporacién. Al igual que en Harlow, que es tal
vez la ciudad nueva de Gran Bretafia mds exitosa desde el punto de
vista del disefio, la Corporacién podria retener los servicios de firmas pri-
vadas de planificadores o disefiadores para desarrollar secciones individua-
les, estando éstos sujetos solamente al bosquejo general del plan metro-
politano o tal vez un plan menos general para la expansién de un sector
mayor. 5

La mayor ventaja de tal sistema, y que por si sola justificard su
adopeién, es que proveeria un control piblico eficaz sobre los elementos
estratégicos de crecimiento urbano —localizacién, disefio, secuencia y rit-
mo de desarrollo. Esto no lo hace nuestro mecanismo actual de control, que
confia primordialmente en reglamentaciones de tipo negativo. Las decisio-
nes sobre el uso de tierras en este pais las toman los ciudadanos particu-
lares, moderados tan sélo por el interés publico. El sistema propuesto
pondria estas decisiones vitales en manos de una agencia que tendria como
responsabilidad primordial el promover y salvaguardar el interés publico,
pero que ademas tenderia también a darle la atencién apropiada a las nece-
sidades e intereses del sector privado.

Los procedimientos tradicionales para controlar lotificaciones y urba-
nizaciones se eliminaran, Los distintos tipos de reglamentos que utilizan
el poder de policia, tales como los que se hallan incorporados en los regla-
mentos de zonificacién, reglamentos de construccién y cédigos de viviendas,
seguirian siendo aplicables a las 4reas ya desarrolladas, pero en las nuevas
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extensiones urbanas existirian primordialmente como recursos auxiliares
de proteceidn.

Déjeme mencionar ahora algunos de los otros beneficios que ofreceria
este sistema de guia al desarrollo urbano. Primeramente, esta politica pi-
blica de adquirir tierras y desarrollar solares superaria grandemente los
males y los peligros de la especulacién de terrenos, la cual distorsiona los
patrones de crecimiento de nuestras ciudades y aumenta innecesariamente
los costos de las viviendas y otros elementos de los desarrollos urbanos.
Ademas, reduciria un tanto los costos de terrenos urbanos, en parte por la
naturaleza no pecuniaria de la operacién, en parte por los tipos mas bajos
de interés en el capital prestado para la compra de terrenos y, en parte,
por adquirir anticipadamente terrenos a bajo costo.

En segunda instancia, se eliminarian las dificultades legales y cons-
titucionales que surgen en la actualidad al requerir que se dediquen solares
para facilidades ptblicas, como condicién para aprobar el disefio de los
planos,

Aunque las cortes estidn mirando en la actualidad en forma mas favo-
rable estas imposiciones, atiin quedan muchos problemas. Todo esto podria
eliminarse por medio de la politica de adquirir terrenos para futuro des-
arrollo v retener entonces, sin vender ni arrendar, los solares que fuesen
necesarios para una gran variedad de usos publicos.

Tercero, el sistema proveeria al mercado de hogares con un flujo cons-
tante de solares con las mejoras piblicas esenciales listas para la cons-
truccién de viviendas. En los momentos actuales, los terrenos apropiados
para construccién sélo se consigue en forma erratil y sujeta a los caprichos
y antojos personales, al tipo contributivo del poseedor de las tierras, a la
disponibilidad de capital para desarrollo, a la falta de informacion fre-
cuente sobre la valoracién del mercado probable y a otro sinnimero de
contingencias. A menudo suele haber una escasez paraddjica de espacio
para construceién aun en épocas de una gran demanda en el mercado, que
obstaculizan las actividades de los constructores y defraudan a los que
andan en busca de hogares. Probablemente la queja mas frecuente de los
constructores —grandes y pequefios— es la escasez de tierras.

Cuarto, el método propuesto para guiar la expansién urbana podria
promover desarrollos contiguos en vez del patrén ineficiente e interrum-
pido que prevalece en la actualidad, el cual es mayormente el resultado de
las caracteristicas caprichosas del mercado de terrenos en la periferia. Con
frecuencia, para poder encontrar solares donde construir, el urbanizador
tiene que saltar de un lado a otro sobre trechos que quedan cerca o dentro
de su proyecto, los cuales no estian en el mercado por una u otra razén, Los
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gastos de los servicios y las facilidades publicas se encarecen innecesaria-
mente y el costo a los individuos, en tiempo y dinero, se aumenta por la
dispersion inttil e innecesaria, El sistema que se propone sélo pondria nor-
malmente en el mercado, terrenos contiguos a la red de servicios existentes,
pero también se podria utilizar éstos para crear nuevos pueblos o secciones
separadas donde se considerase necesario.

Quinto, seglin ganasen impetu los programas de renovacién urbana,
se podria utilizar el método de expansién urbana que yo propongo para
proveer tierras a personas desplazadas por las actividades de renovacién
urbana. Los cuerpos gubernamentales tienen a este respecto una obliga-
cién mayor que la que asumen actualmente. Si se adoptase la politica de
proveer sitios atractivos para la relocalizacién, se podrian evitar muchos
de los tormentos de la renovacién y se reduciria bastante la oposicién.

Finalmente, este sistema proporcionaria al constructor privado unas
cuantas ventajas importantes, tanto econémicas como de otra indole, que
muy bien podrian contrarrestar posibles pérdidas econémicas al eliminar
las oportunidades de especulacién de tierras,

Primero: El constructor en pequefia escala, que cada. vez esti en
mayor desventaja para bregar con las complejidades de disefio, planifica-
cién y desarrollo de la tierra, estaria en mejor posicién para competir
con urbanizadores de terrenos en grande escala. Esto es importante, no
s6lo para el constructor sino también para el consumidor, al mantener
precios bajos por la competencia de ventas y proveer més oportunidades
de variedad en los disefios y comodidades para satisfacer al cliente.

Segundo: Los constructores podrian concentrarse en aquellos aspec-
tos que mejor dominen, ya sea construccién o venta. En esa forma elimi-
narian preocupaciones, incertidumbres, costos de ingenieria y servicios
de planificacién de los terrenos.

Tercero: Se eliminaria el retraso prolongado que existe al presente
para obtener la aprobacién del disefio de las urbanizaciones y se podria
obviar el gasto adicional cuando se modifican.

Cuarto: No se perderia ni el tiempo ni la paciencia en negociar la
cantidad de terrenos que se dedicarian a usos piiblicos o en determinar
la regalia que habria que pagar si estas tierras se destinasen a tales
propdésitos.

Quinto: Las economias en los costos de los intereses sobre los présta-
mos monetarios para la compra de tierras serian sustanciales, ya que se
reduciria absolutamente a un minimo el largo periodo en que al presente
estd el lugar sin produecir.
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Sexto: El constructor sabria exactamente cuil seria el costo final de
la tierra y sus mejoras, reduciendo asi uno de los elementos de mayor incer-
tidumbre en todo el proceso de desarrollo.

Séptimo: No tendria que preparar garantia de cumplimiento alguna,
ni mediar con contratistas para el arreglo de calles y la construccién de
utilidades, y no habrian costos administrativos de supervision.

Octavo: Los costos de agrimensura y una parte sustancial de sus gas-
tos legales corrientes se reflejaria en el precio de la tierra cuando se tras-
pasase, reduciendo asi atin més las incertidumbres para poder estimar los
costos finales de la produccién,

Debo enfocar ahora tres preguntas fundamentales que deben ser con-
testadas por cualquiera que apoye este plan de accién. Estas tienen que ver
con su legalidad, su alcance y los métodos que se usaran para disponer de
los terrenos.

Primero: ;existen leyes no escritas, estatutos o barreras constitucio-
nales para el sistema propuesto? Este no es el sitio, ni tenemos el tiempo
para trazar detalle alguno sobre los cambios habidos en las doctrinas o
dogmas de uso o propésito ptiblico y de como afectan la adquisicién de
terrenos. Desde principios de siglo las decisiones judiciales han sido cada
vez mas liberales en su interpretacién de los poderes gubernamentales para
adquirir terrenos, ya sea por compra o por expropiacién. Esta tendencia se
ha acelerado con los litigios que han surgido como consecuencia de los
programas de renovacién urbana. Ya ha quedado bien definido que se pue-
den expropiar terrenos con el propésito de eliminar arrabales, Adn més
pertinentes son los casos en los que se ha apoyado la adquisicién de terre-
nos predominantemente vacante y deficientemente planificados en donde
falten los servicios publicos esenciales.

La decisién unanime de la Corte Suprema en el caso de Berman vs.
Parker aparentemente se excede en este punto. Me parece que cabe poca
duda de que, actualmente, la Corte sotendria una norma aitn méas audaz
si ésta se adoptase bajo la autorizacién legal aprobada. Se podria presentar
un caso convincente de que existe un propésito ptiblico amplio que necesita
proveer extensiones a las areas urbanas bien planificadas a través de la
adquisicién y administracién de terrenos piiblicos en gran escala, asi podria
eliminarse eventualmente la especulacién y de inmediato se proveerian las
facilidades y los atractivos urbanos necesarios para proteger la salud, la
seguridad y el bienestar general de los residentes. Insinido, pues, que aun-
que esto entrafia muchos problemas legales retadores y complejos, no hay
que temer razén fundamental alguna que obstruya la ley en la ejecucién
de tal programa.

i
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Es obvio que en la mayoria de los estados se necesitarin nuevos esta-
tutos. Estos deben especificar, en detalle minucioso, la composicién de la
agencia ptblica de tierras, sus fines y las limitaciones de su poder, los pro-
cedimientos necesarios para su proteccién y su relacién con la unidades
tradicionales de los gobiernos locales y estatales. No nos debe desalentar
la necesidad de nueva legislacién. Los estados han respondido en el pasado
con prontitud para afrontar las necesidades que han surgido. Sélo tres
ejemplos, la legislacién de los afios de 1920 facilitando la zonificacién, la
de los 1930 autorizando la creacién de las autoridades ptblicas de hogares
v los estatutos en las décadas de la posguerra permitiendo la renovacién
urbana, muestran la reaccién legislativa inmediata a la necesidad sentida
de crear nuevos poderes legales.

Segundo: ;cudl es la proporcién de tierra urbanizable que debe pasar
a ser propiedad ptiblica? Se podria argiiir que el programa debe limitarse
sé6lo a aquellos sectores de la comunidad que el mercado urbano de tierras
no atiende en forma adecuada: los ancianos, los pobres, los gue no son blan-
cos v los desplazados. Aunque esto daria beneficios reales, si se introduce
la adquisicién de terrenos piblicos en esta forma limitada, no se lograrian
los objetivos més importantes —guiar y controlar la forma y estructura
urbana, reducir la especulacién y posiblemente el poder retemer para la
comunidad en general el incremento del valor de la tierra,

No importa cudl sea el alcance futuro; la realidad aconseja que los
esfuerzos iniciales sean moderados. Se ha de necesitar tiempo para poder
encaminar el proyecto. Ya los terrenos vacantes cercanos a las areas urba-
nas incluyen en su precio el valor anticipado por la especulacion, lo cual
es producto de nuestras politicas piblicas actuales. No se pueden adquirir
todas esas tierras por el gravamen econémico que infligiria. Es posible que
el desarrollo en estas reas sélo se pueda controlar en los préximos afios,
principalmente por medio de los métodos tradicionales de reglamentacion.
Mientras tanto, la Corporacién Metropolitana de Terrenos podria ocuparse
de adquirir terrenos més alla de la periferia urbana a precios mAs razona-
bles, aunque de vez en cuando comprase solares mas centralizados cada
vez que eso fuese posible. :

Muchos afios fueron necesarios para que llegasen a ser totalmente
efectivas las normas que se adoptaron a principios de siglo en las ciudades
europeas. Pero ahora nosotros nos beneficiamos de esa experiencia y sélo
podemos llegar a la conclusién razonable de que, eventualmente, todos los
terrenos a ser desarrollados o una proporcién muy alta de los mismos deben
ser adquiridos por la autoridad representativa del poder ptiblico. El que
hayamos tardado tanto en hacer esto es la mejor razén para comenzar de
inmediato y proceder tan répidamente como sea posible. :
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Tercero: surge la cuestién del método que se ha da utilizar para dispo-
ner de los terrenos. ;Se debe disponer de los terrenos de desarrollo por
venta o por arrendamiento? O, dicho en otra forma, ;debe ser permanente
o temporera la propiedad de los terrenos ptiblicos? Las conclusiones a este
respecto son numerosas y complicadas, por lo que yo me limitaré a comen-
tar brevemente algunas de las mis importantes.

Desde el punto de vista del control efectivo del ambiente fisico sola-
mente, cualquiera de los dos métodos puede resultar efectivo. La experien-
cia de los Paises Bajos resulta instructiva, Las dos ciudades més grandes
siguen practicas diferentes, Amsterdam arrienda todas las tierras, excep-
to los locales industriales, los cuales vende. Rotterdam vende todas las
tierras, a excepci6n de los solares industriales, los cuales arrienda. Las dos
ciudades han tenido gran éxito en darle forma a los patrones de crecimiento
urbano casi igual a como fueron planificados. Los contratos apropiados, o
las restricciones en el arrendamiento, especifican los detalles de desarrollo
que deben seguir los constructores privados.

Ya en los Estados Unidos tenemos 20 afios de experiencia directa en
cuanto a la venta de terrencs publicos a urbanizadores privados, sujeta a
restricciones cada vez mas detalladas en el contrato de compra-venta, en
el que se incorporan las especificaciones de planificacién. Por lo menos en
este aspecto de renovacién urbana, hemos logrado un poco de éxito. Sin
embargo, especialistas més duchos que yo en la materia sefialan que, como
medio de control del uso de la tierra, los contratos tienen imperfecciones
que muy bien pueden ser inherentes a ellos. No cabe duda de que en la
actualidad las restricciones en los arrendamientos resultan més efectivas.
Sin embargo, yo dudo que nuestro sistema de tenencia de tierras sea tan
distinto al de los Paises Bajos o al de Suiza, o que nuestros abogados sean
menos competentes que los de esos paises, para que esto nos impida disenar
nuevas técnicas totalmente efectivas para el franco traspaso de la propie-
dad en un programa como el que yo he descrito.

No obstante, el sistema de contrato de arriendo tiene otra virtud,
ademis de la ventaja que tiene de proveer controles mas firmes y prolon-
gados sobre las condiciones del desarrollo de la tierra. Ya parece ser de
conocimiento general que el incremento en el valor de las tierras urbanas
proviene principalmente de las mejoras hechas por el sector piiblico, por
el crecimiento de la poblacién y por todo el proceso de crecimiento urbano.
Que un solo duefio privado recoja la cosecha que todos en la comunidad
ayudaron a sembrar y cultivar, no se puede defender ni por la l6gica ni
por la ética. Cuando una agencia piblica es la duefia permanente de la
tierra, el incremento en valor que con el tiempo adquieren esas tierras,
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podra retenerse en su totalidad o en parte por toda la comunidad, Al fina-
lizar el término del arrendamiento se pueden revisar los arreglos finan-
cieros para que reflejen el nuevo nivel de valor que haya adquirido la
tierra,

Por esta razén, ademas de la superioridad inherente que tiene para
controlar el desarrollo, es que yo favorezco el sistema de arrendamiento
para disponer de los terrenos piblicos urbanos. Si por el contrario se
adopta la venta abierta como politica general para disponer de las tierras,
con toda honradez creo que se debe establecer alguna forma para aumen-
tar los tributos de acuerdo con el aumento en el valor de las tierras. Los
fondos que se recaudasen de esta fuente se podrian asignar a la Corpora-
cién Metropolitana de Terrenos para que se utilicen en los programas de
adquisicién de tierras.

Hay distintas maneras en que se puede recaudar por las mejoras, de
las cuales tres merecen ser exploradas. Una posibilidad seria la de vender
la tierra que se adquiera con propésitos de desarrollo urbano, sujeta a la
condicién de que, a intervalos especificos, se revisara el valor del sitio ¥
una parte del valor que haya aumentado se recaudaria a plazes. Otro
método seria el de establecer periédicamente un impuesto sobre todas las
tierras que hayan aumentado en valor y no tinicamente las que hayan sido
adquiridas a través de la propledaipuhll,@ffa tercera técnica requeriria
una modlflcacmnleve en los impuestos federales sobre ganancias capitales.
Las ganancias capitales resultantes del traspaso de tierras se podrian
identificar separadamente y devolver a los estados en que se llevé a eabo
la transaccién, una parte de los impuestos recaudados; esos fondos podrian
utilizarse para ofrecer subsidios a las agencias ptblicas que adquiriesen
terrenos con los propésitos que ya he sugerido.

Debo hacer claro que mi propuesta no incluye como parte esencial el
que se disefie un método para resarcirse de las mejoras. Este es, no obs-
tante, un asunto que tarde o temprano requiere consideracién. Seria un
paso deseable para hacer mas equitativas las operaciones actuales del
mercado urbano de terrenos y proveeria una fuente provechosa de fondos
piblicos para extender y acelerar los programas de adquisicién de terrenos
con propdsitos de control urbano. Ninguno de los métodos disefiados hasta
el presente es totalmente satisfactorio, ni siquiera en teoria, pero llana-
mente, la justicia nos hace movernos en esa direccion.

Ya he hecho la observacién de que en algunas ciudades de Europa
han estado operando hace bastante tiempo, métodos sustancialmente pa-
recidos a éste, para guiar el desarrollo urbano, La democracia politica y
la econémica de libre empresa tienen alli tan alta estima como en Estados
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Unidos, pero, como debe ser en justicia, la tierra se considera un recurso
de la comunidad y no una mercancia para la especulacién privada, Voy
a describir brevemente la experiencia de dos ciudades que seguramente
se hallan entre las mejor planificadas en el mundo entero.

El adelantarse a comprar terrenos en gran escala comenzé en Esto-
colmo en 1904. Esta norma es la que ha permitido que la ciudad moldee
su destino fisico a través de los afios en forma tan marcadamente efec-
tiva. Segiin informara recientemente el director del Departamento de Pla-
nificacién y Control de Construcciones, “La habilidad de Estocolmo de
planificar su desarrollo fisico, econémico y social se debe atribuir princi-
palmente a un factor sumamente importante: a la tenencia piblica de los
terrenos”.? No es por accidente que el mapa del uso de tierras en Esto-
colmo para 1967 resulte virtualmente idéntico al plan de desarrollo gene-
ral de 1952, el cual demandaba la creacién de una serie de comunidades
satélites separadas, claramente definidas. Vallingby, Farsta y otros 21
distritos urbanos, soberbiamente bien planificados y los cuales han sido
creados durante los 1ltimos quince afios, no fueron el resultado de planes
consultivos ni de la aplicacién de reglamentaciones del poder de policia.
Su planificacién y su desarrollo rdpido segin fueron disefados, fue posi-
ble tinicamente porque los terrenos de esos sitios eran propiedad muni-
cipal y porque la disposicién de las tierras se hizo bajo condiciones que
garantizaban la implementacién de las decisiones piiblicas para su uso v
disefio.

La historia de Amsterdam se remonta atin mas lejos, La forma actual
de adquirir terrenos al por mayor comenzé en 1902, pero el plan del canal
que circunda la ciudad interior, que es tinico en su clase, data de 1610,
cuando la ciudad adquirié la mayor parte de los terrenos que necesitaria
para expandirse, secd y rellené el 4drea y construyé los canales y las calles
necesarias. Los sclares para las construcciones se vendieron entonces, su-
jetos a las debidas restricciones. Los resultados se consideran como uno
de los més perfectos logros de todos los tiempos en materia de construe-
cién de ciudades.

Las ejecutorias de este siglo son también notables, comenzando con
el magnifico disefio que hizo Berlage para el Sur de Amsterdam, el cual
se planificé en unos terrenos que la ciudad habia adquirido a fin de ase-
gurar la expansién planificada de la ciudad. Mas recientemente, ha que-
dado virtualmente terminado un distrito nuevo enorme, el Oeste de Ams-
terdam, el cual ha seguido sustancialmente las propuestas que aparecie-

2 Gran Sidenbladh “Stockholm: A Planned City”, Scientific American, CCXIII, Ne 3, Sep-
tiembre de 1955, p. 107.
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ron por primera vez en el plan regulador de 1934, Esto también fue posible
solamente porque los terrenos eran propiedad del municipio, Un nuevo
sector grande a ser desarrollado, el area al suroeste de Bijlmermeer se
desarrollari exactamente en la misma forma en terrenos que ya son pro-
piedad ptblica y que estin en espera de comenzar las construcciones, Vale
la pena hacer la observacién de que, aunque las ciudades de Holanda y
Suiza tienen poderes especificos de expropiacién, la mayor parte de los
terrenos se han adquirido por compra-venta y no por expropiacién.

He seleccionado sélo dos de las ciudades de Europa, entre las muchas
que estdn guiando su crecimiento urbano en la tnica forma efectiva. A
esta lista se podrian afiadir, entre tantas otras, a Oslo, Helsinki, Hambur-
go, Rotterdam, La Haya y Utrecht, para mencionar sélo aquellas de las
cuales tengo conocimiento propio. Este historial brillante ofrece marcado
contraste con la triste historia de la planificacién moderna de la ciudad
anglo-americana. En todo este pais no se puede encontrar ni una sola ciu-
dad principal, o sector principal de alguna ciudad importante, que haya
sido desarrollada durante esta era en la forma en que se planific6. No
es la situacién de un caso esporadico que se haya alejado del plan oficial-
mente adoptado. No es siquiera la situacién de un gran nimero de ciu-
dades que no hayan crecido conforme a los planos trazados. Es mas bien
una historia de fracasos completos y consistentes, Obviamente, tiene que
haber algo fundamentalmente malo en un sistema de planificacién que
nunca funciona como deberia funcionar. No estamos siendo honrados ni
con nosotros ni con nuestros clientes —que es la comunidad toda— cuan-
do pensamos, hablamos y escribimos en forma distinta a como actuamos.

Esto no fue siempre asi en los Estados Unidos. Como historiador de
la planificacién urbanistica americana, yo he estado escudrifiando en busca
de precedentes histéricos sobre lo que ahora estoy proponiendo. Entre
otras ciudades, los gobiernos municipales de Savannah, New York, Detroit
y San Francisco, poseyeron en alguna ocasién tramos extensos de terrenos
que ya han sido urbanizados, De estas cuatro ciudades, sélo Savannah
utilizé, en una forma habil, la oportunidad de planificar cuidadosa y con-
sistentemente su crecimiento. De 1733 hasta 1856, cuando se agotd la
reserva de terrenos piblicos, las autoridades de la ciudad crearon una o
més reservaciones a medida que la poblacién crecia y se hacian necesario
terrenos adicionales. Cada una de las reservaciones tenia una plazoleta
abierta alrededor de la cual habia cuarenta solares para viviendas y cua-
tro locales para uso o construccién piiblicas o semi-ptiblicas. Todavia exis-
ten méas de 30 de estos solares, excepto en una de ellas. Igualmente impor-
tante es que, durante este periodo de crecimiento, la ciudad se expandié
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en un patrén de contigiiidad que es exactamente lo opuesto a la configu-
racién desordenada y sin continuidad que exhibe la ciudad moderna.

Les voy a ofrecer una evidencia més importante y un mejor ejemplc
tomado de nuestra propia historia.

En una ocasién se decidié que se debia emprender un proyecto impor-
tante de desarrollo urbano, que el interés publico dictaba la conveniencia
de que se llevase a cabo en tierras baldias y que seria conveniente prepa-
rar un plan cuidadoso que orientase el crecimiento. No era un proyecto
de menor cuantia. El drea comprendida era enorme —mas de 5,000 acres
de terremos. Todos estos terrenos eran propiedad privada. Los duefios
estaban inclinados a especular con estos terrenos. Casi todos ellos lo que
anhelaban era enriquecerse con el proyecto.

Mayormente como resultado de la extraordinaria visién de dos hom-
bres, el sitio fue adquirido en su totalidad por una agencia piiblica, Los
dos hombres tenian una experiencia tan vasta e inmediata como cuales-
quiera otros de las condiciones que prevalecian en el mercado de terrenos
del pais en aquel momento o antes, Ambos eran, ademaés, grandes terrate-
nientes y eran defensores ardientes de la democracia politica y de la
economia de libre empresa. Sin embargo, los dos adoptaron la posicién
—y actuaron de acuerdo a ella— de que la tinica forma de llevar a cabo
un plan urbano integral era si los terrenos a desarrollarse pasaban a ser
propiedad del Estado.

Después que se adquirié el sitio y se completé el plan, se vendieron
bloques enteros y solares individuales para construcciones, sujetos a con-
troles en cuanto al caricter de las edificaciones. Se reservaron tierras para
calles, plazas, zonas abiertas y edificios piblicos que se usarian eventual-
mente por la comunidad. El resultado fue y sigue siendo todavia el pro-
yecto de planificacién de ciudad més notable en los Estados Unidos y se
encuentra entre los mejores en todo el mundo. Cientos de miles de visi-
tantes pasan por la experiencia de contemplar ese ambiente urbano sobre-
saliente sin darse cuenta de que la tinica razén que ha hecho posible su
existencia actual en forma planificada es que —en una ocasién— toda
esta tierra fue propiedad puablica y eso hizo posible que el plan se tra-
dujese en una realidad. aaEn

La ciudad que he descrito es la capital nacional, Washington, D.C.
Los dos hombres mayormente responsables de su fundacién y desarrollo
como ciudad planificada fueron Jorge Washington y Toméas Jefferson. El
defensor méas activo de la legislacién que la hizo posible fue el represen-
tante James Madison. Si los que hoy dia abogamos por la adquisicién de
tierras por el Estado, para lidiar con problemas més apremiantes de des-
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arrollo urbano que los que existian en 1791, somos tildados de socialistas,
estamos en buena compaiia.

Otra anotacién histérica les podra interesar. En 1839, un nuevo pais
independiente, pero subdesarrollado, del hemisferio occidental decidi6 que
era necesaria una nueva ciudad capital en interés de la unidad nacional
y para estimular su desarrollo mas alli de las fronteras existentes, La
legislatura aprob6 un proyecto de ley creando una comisién especial con
poderes para selecionar el sitio y comprar los terrenos necesarios o adqui-
rirlos mor exprcpiacién si los duefios se negaban a vender. De hecho, el
enjuiciamiento fue necesario y una corte especial fue convocada para
determinar la compensacién adecuada. La ley proveia que el Presidente
nombrase entonces un diputado para planificar la ciudad y que antes de
vender solar alguno, dicho agente deberia “separar un ntimero suficiente
de los mejores para Um_eapitolio, un arsenal, un almacén, una universidad,
una academia, iglesias, escuelas piublicas, hospital, penitenciaria y para
todos los otros edificios y propositos publicos”. Los legisladores que apro-
baron esta Ley y el Presidente que la ratificé fueron, al igual que Wash-
ington, Jefferson y Madison, fuertes defensores de la libre empresa y de
la democracia politica, como lo han sido sus descendientes. Pero, al igual
que anteriormente lo hicieran los fundadores de la Capital de Estados
Unidos, éstos comprendieron que la tenencia piiblica de terrenos era esen-
cial para poder llevar a cabo un desarrollo adecuado de la ciudad. Al igual
que Washington, a la nueva ciudad se le di6 el nombre del héroe nacional,
un nombre que todavia lleva con orgullo. Me refiero, por supuesto, a la
planificacién de la ciudad de Austin, que fue ura vez la capital de la
Repiiblica de Tejas y es ahcra la sede del gobierno del Estado.

Incluyo estas referencias histéricas en la creencia de que al estudiar
la historia lo que hacemos es mirar hacia atras para ver el futuro y que
el pasado puede servir de guia a lo venidero. La historia parece indicar
que lo que yo favorezco no es ni antiamericano ni antitejano. Es una
norma que corresponde con firmeza a nuestra tradicién nacional. Cuando
se ha puesto en préctica inteligentemente, ha dado buenos resultados.
Washington, Austin y Savannah no son ejemplos aislados. En el siglo
XVII en Virginia y en Maryland se utilizaba extensemente la adquisicién
de terrenos piblicos para el desarrollo urbano, y alli se separaron origi-
nalmente para estos fines un total de 77 sitios. Como resultado de este
programa surgieron dos de las ciudades planificadas en forma mas ela-
borada en la América Colonial: Annapolis y Williamsburg,

Ejemplos de otras ciudades que fueron planificadas en terrenos ad-
quiridos para ese propésito o localizadas en sitios que pertenecian al
gobierno son Raleigh, en Carolina del Norte; Tallahassee en la Florida;
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Jackson en Mississippi; Columbus en Ohio; Indianapolis en Indiana; De-
troit en Michigan, y Chicago en Illinois, Sin duda, si se contintia investi-
gando la historia se hallaran muchas otras. Esta tradicién que una vez
estuvo firmemente establecida, se perdié a fines del siglo XIX cuando los
Estados Unidos abandoné el concepto de la planificacién de ciudades como
empresa esencialmente piblica. Esta funcién vital de la comunidad cayé en
manos de los especuladores privados a quienes entonces les importaba
poco el interés ptiblico y aun cuando algo hubiese cambiado su actitud
con los afios, poco se podra confiar ahora, o en el futuro, a que ellos ante-
pongan los objetivos piiblicos a las ganancias privadas.

En resumen: Mi razonamiento es que la instrumentacién efectiva de
planes urbanos en los Estados Unidos requieren la adquisicién de terre-
nos publicos en gran escala. Yo sugiero que practicamente todos los terre-
nos que se vayan a urbanizar pasen a ser propiedad piiblica y que segtin
vaya siendo necesario y donde sea necesario, se pongan a la disposicién
para desarrollarlos bajo condiciones que aseguren que se ha de construir
solamente de conformidad con los planes piiblicos de desarrollo. Yo sos-
tengo que arrendar estos terrenos serviria mejor los intereses plblicos
tanto a corto como a largo plazo, siempre que un contrato, debidamente
detallado, ofrezca controles satisfactorios. Yo me reafirmo en que un
sistema de esta naturaleza esti dentro de nuestra propia tradicién de
adaptar soluciones empiricas a problemas de esta magnitud, haciendo caso
omiso de los dogmas doctrinarios y que es, ademés, totalmente compati-
ble con nuestras creencias politicas fundamentales y con nuestro sistema
econémico, el cual da un fuerte énfasis a la iniciativa privada y a las
ganancias. Yo les someto mi parecer de que la evidencia del pasado en los
Estados Unidos y las préicticas actuales en el exterior, sostienen mi caso
¥ que no hay argumentes sustanciales que lo refuten. Aunque yo insisto
en que este cambio importante en la politica de terrenos es absolutamente
esencial para el debido control del crecimiento urbano, debo senalar tam-
bién que por si sclo no garantiza una planificacién adecuada, ni su instru-
mentacién. Hemos de necesitar, ademds, de la capacidad intelectual que
haga planes sabios, el valor politico para defenderlos y las habilidades
administrativas para llevarlos a cabo.

Creo firmemente que podemos lograr que este sistema funcione y
que sin él no habri un renacimiento para la planificacién, ni esperanzas
de un futuro confiable para la urbanizacién de los Estados Unidos de
América.
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APENDICE

LA ADQUISICION PUBLICA DE TERRENOS PARA EL CONTROL
DEL CRECIMIENTO URBANO

NOTAS BIBLIOGRAFICAS

Las proposiciones para la adquisicion de terrenos en gran escala como medio
de lograr un desarrollo urbano planificado en los Estados Unidos, no son nuevas.
Esta anotacién incluye las referencias de un nimero de libros, articulos e informes
en los cuales se basa la discusién del tema. La lista es mas bien sugestiva que exhaus-
tiva y se limita a materia de los Estados Unidos y del Canada que data de 1930
para aca.

Abrams, Charles, The Future of Housing. New York: Harper, 1946.

“Es necesario que el municipio adquiera terrenos apropiados para desarrollo y
que tenga la autoridad de venderlos a urbanizadores, a posibles compradores
de hogares —o para desarrollarlos directamente para usos piblicos. Los terrenos
que no entren dentro del plan no deben recibir el beneficio de las calles y otros
servicios. El ambito de la planificacién se debe extender para incluir, en efecto,
la adquisicién de terrenos para desarrollo. Los paises escandinavos han utili-
zado este método con notable éxito” (pags. 408-409) .

Arthur D. Little, Inc., “The Control of Land Development and Urbanization in
California,” en Governor’s Advisory Commision on Housing Problems, Appendix
to the Report on Housing in Calijornia. (En el apéndice del informe sobre
viviendas en California de la Comisién Consultiva del Gobernador sobre Pro-
blemas de Vivienda), Sacramento, 1963, pags. 292-367.

Un examen cabal de las técnicas de control de desarrollo que incluye la adquisi-
cion de terrenos piblicos en gran escala, preparado por ¢l Profesor John
Dyckman.

Ascher, Charles S., “Private Covenants in Urban Redevelopment,” en Coleman Wood-

bury (ed.), Urban Redevelopment : Problems and Practices. Chicago: The Uni-
versity of Chicago Press, 1953, pags. 226-309.
Aunque trata principalmente de contratos como medida de control de desarrollo
en sitios adquiridos con propésitos de renovacién del centro de la ciudad, las
conclusiones son pertinentes, en términos generales. También ofrece un informe
completo sobre las experiencias con contratos en Radburn.
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Bryant, R. W. G., “Land Ownership and City Development,” Plan, 1V, No. 1 (junio
de 1963), pags. 43-50,

Comentarios y criticas sobre el articulo anterior de Angus McKay que apareci6
en la misma revista.

——, Land Speculation. Institut d’Urbanisme, Université de Montreal. Febrero de
1964. Mimeografiado, 62 pags.
Este escrito hace una excelente exposicién de la materia y argumenta en forma
persuasiva el aspecto de la adquisicién de terrenos piblicos en gran escala para
areas urbanas. Varios de sus apéndices hacen un resumen de experiencias en
Europa, Africa del Sur e Israel.

——, “Land Speculation: Its Effects and Control,” Plan, V, No. 3 (Febrero de
1965), pags. 109-121.
Es una version impresa del articulo anterior de Bryant que no incluye los
apéndices. Es el idltimo de una serie de articulos y comentarios hechos por
varias autoridades y publicados en la revista del Instituto de Planificacién de

Ciudades del Canada.

Burroughs, Roy J., “Should Urban Land be Publicly Owned?” Zoning Digest, XVIII,
No. 8 (Septiembre de 1966), pags. 249-261.
Un examen de précticas y propuestas europeas que cita literatura pertinente a
la materia en cuestién,

Buttenheim, Harold S. y Philip H. Cornick, “Urban Land Reserves,” Journal of

Lend and Public Utility Economics, XIV, No. 3 (Agosto de 1938), pags. 254-
265,
Primordialmente, defiende la adquisicién de terrenos publicos como medio de
proveer franjas verdes en areas urbanas. Hace breves resefias histéricas de
algunas ciudades americanas que en alguna ocasién fueron duefias de vastas
extensiones de terrenos piiblicos,

California Governor’s Advisory Commission on Housing Problems, Report on Hous-

ing in California. (Informe sobre la Vivienda en California del Comité Consul-
tivo del Gobernador de California sobre Problemas de Vivienda), Sacramento,
1963.
Entre las muchas recomendaciones hechas por la comisién, la primera de ellas
proponia que corporaciones establecidas por ley estatal adquiriesen los terrenos
que iban a ser urbanizados. También proponia que los programas Federales de
préstamos y subsidios proveyesen ayuda financiera (pag. 53). Véase también
una propuesta suplementaria para la adquisicién de terrenos piblicos para
hacer posible la planificacién de nuevas ciudades (pags. 60-62).
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Crerar, A. D., “Government Land Development for Private Housing,” Plan, 111,
No. 2 (Septiembre de 1962), pags. 87-90.

Un analisis de las consecuencias econémicas del programa legislativo de terrenos
de Canada, segin lo describe MacKay.

Ford, James, Slum and Housing. 2 volimenes. Cambridge: Harvard University
Press, 1936.

En las conclusiones de este minucioso estudio sobre los problemas de la vivienda
urbana, el autor postulaba “...la expropiacién de terrenos para propositos de
vivienda y, tan rapido como sea posible, la propiedad perpetua de terrenos por
alguna unidad gubernamental. Extender la tenencia piblica de terrenos se hace
necesario para evitar que se repitan los males de la explotacién de terrencs con-
trario a los intereses piblicos y para proveer al gobierno con un control firme
de la situacién sobre viviendas”. (Vol. II, pag. 841). El autor hace una dis-
tincién cuidadosa entre la tenencia piiblica de terrenos y el desarrollo privado
de la construccién de edificios. Véase capitulo 41, “Is Public Ownership Advis-

able?” (Vol. II, pags. 836-843).

Haar, Charles M. y Lloyd Rodwin, “Urban Land Policies: United States,” en Urban
Land Problems and Policies, publicacién de las Naciones Unidas, Departamento
de Asuntos Fconémicos y Sociales, Boletin Nim. 7. Housing and Town and
Country Planning. New York: Naciones Unidas, 1953, pags. 125-132.

Ofrece un resumen y una evaluacién de diversas técnicas para el control del
uso de terrenos, incluyendo la adquisicién de terrenos piblicos. Es una de una
serie de exposiciones sobre politica de terrenos en los principales paises del
mundo, precedido de una larga introduccién por Charles Abrahms y que tiene
al final una bibliografia clasificada, muy dtil, de referencias sobre la materia.

Heydecker, Wayne D., “Public Ownership and Control of Urban and Suburban
Land.” National Municipal Review, XXVI, no. 12 (Diciembre de 1937), pags.
561-571.

Proposicién para retener propiedades por contribuciones adecuadas y adquisi-
¢ién adicional de terrenos por los Estados y los municipios como un medio de
controlar el desarrollo urbano.

Higbee, Edward, The Squeeze: Cities Without Space. New York: William Morrow,
1960.
Al finalizar una extensa revisién de los problemas de terrenos urbanos, el autor
anade la siguiente recomendacién: “La tnica forma equitativa en que una
metrépolis podria plauificar su crecimiento en forma apropiada seria comprando
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todo el espacio que pueda necesitar para todos los propésitos en afios venideros.
Deben comprarse los terrenos a los precios prevalecientes en el mercado y con-
vertirlos en su propio banco de terrenos, Sélo entonces es que, en forma pre-
ventiva, sus ingenieros deberan empezar a planificar en detalle la manera en
que debe utilizarse ese espacio segiin vaya creciendo la comunidad...”.

“Un Gobierno Federal que puede proveer un programa multibillonario en dé-
lares para poner terrenos agricolas en un banco de suelos en tiempos de exce-
dentes, debe poder adelantar vastos fondos a las ciudades para bancos de terre-
nos en esta época de emergencia. Por supuesto, el actual impuesto sobre ganan-
cias capitales de bienes raices, que es realmente producto del crecimiento de
la comunidad local no debe ir a parar al tesoro Federal sino a las comunidades,
para ayudarlas a comprar terrenos que pasen a estos bancos de terrenos para

usos publicos” (pags. 327-328).

Jacobs, Gordon, Land Acquisition for Development. Tesis inédita, presentada para
la obtencién del grado de Maestro en Planificacion Regional, Universidad de
Cornell. Ithaca, 1965.

Una revisién general de programas para la adquisicion de terrenos como un
método de control de desarrollo en los Estados Unidos y en' paises europeos,
con propuestas del autor. Tiene una bibliografia anotada.

Lansill, John S., y Jacob Crane, “Metropolitan Land Reserves as Illustrated by
Greendale, Wisconsin,” The American City, julio de 1937, pags. 55-58.

“La solucién al problema metropolitano de viviendas para personas de bajos
ingresos. .. se facilitaria grandemente con la creacién de reservaciones metro-
politanas de terrenos. Con unas grandes reservas de terrenos que fuesen po-
seidas o controladas por las agencias que trabajasen con el problema de las
viviendas, la construccién actual de casas y aldeas se podria llevar a cabo por
cualquiera de un sinniimero de procedimientos. Se podria estimular a construc-
tores privados a edificar casas. Las sociedades cooperativas podrian utilizar
locales disponibles en la reserva de terrenos y obviar muchas de las mas serias
dificultades esenciales para sacar a flote un proyecto cooperativo de viviendas.
En las reservas metropolitanas de terrenos las agencias publicas podrian iniciar
proyectos de viviendas, especialmente para familias de bajos ingresos” (pag. 58).

MacKay, Angus, “Government Land Development for Private Housing,” Plan, III,
No. 1 (mayo de 1962), pags. 30-35.

Describe y critica el programa canadiense que provee ayuda federal y provin-
cial para la adquisicién de terrenos municipales.
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——, “Land Speculation—A Comment,” Plan, VI, No. 2 (diciembre de 1965),
pags. 82-94.
Una critica a las propuestas hechas por R. W, G. Bryant y la respuesta de
Bryant.

O’Harrow, Dennis, “Proposals for New Techniques for Shaping Urban Expansion,”
en U. S. Housing and Home Finance Agency (Agencia para el Financiamiento
de Hogares y Viviendas de Estados Unidos), Urban Expansion Problems and
Needs. Ponencias presentadas en la Conferencia de Administradores celebrada
en la Primavera, abril de 1963, pags. 137-159.

Incluye propuestas para la adquisicion progresiva de terrenos, el establecimiento
de reservas de terrenos, la obtencion de derechos de desarrollo y la recupera-
cion de mejoras.

Reps, John W., “Mechanisms for Directing and Controlling Future Development
Patterns,” Barclay Jones y Burnham Kelly (editores), Long Range Needs and
Opportunities in New York State: A Series of Working Papers. Ithaca: Centro
de Estudios de la Vivienda y el Ambiente, Universidad de Cornell, 1962,
pags. 306-377.

Propone la ampliacién de poderes gubernamentales para la adquisicién de tie-
rras no desarrolladas, como una de muchas recomendaciones para mejoras en
un sistema de planificacién urbana.

Robbins, Ira S. y Marian Perry Yankauer, “Eminent Domain in Acquiring Sub-

division and Open Land in Redevelopment Programs: A Question of Public
Use,” Coleman Woodbury (editor), Urban Redevelopment: Problems and Prac-
tices. Chicago: The University of Chicago Press, 1953, pags. 453-513.
Un memorando legal muy detallado que explica la cuestion de adquirir terrenos
vacantes como medio para proveer control publico en el desarrollo de terrenos.
“Visto el tremendo costo a las municipalidades y los sacrificios en valores hu-
manos que conlleva el continuar ajustandose a los viejos patrones de tenencia
de terrenos, seria correcto confiar que las cortes extiendan la doctrina de uso
piblico lo suficiente para permitir que el Estado proteja el bienestar de sus
cindadanos en éste, al igual que en otros campos” (pag. 513).

Siegel, Shirley Adelson, The Law of Open Space. New York: The Regional Plan
Association, Inc., 1960.

~ Véase la seccion 3-D, “Prevention of Urban Sprawl through Public Acquisition

of Outlying Vacant Land,” pags. 32-37; y el resumen de las recomendaciones

donde dice: “Una propuesta importante, que tiene su origen en Charles Abrams
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(aceptada més tarde por un grupo de Harvard), desarrollaria, para uso en las
margenes de las municipalidades, una técnica como la que se ha utilizado en el
centro de las ciudades, o sea, la téenica de renovacion y desarrollo urbanos.
Esto implica que a agencias piiblicas o a agencias controladas por el gobierno
se les investiria con el poder de adquirir vastas dreas; planificarlas, hacer pro-
vision adecuada para parques, recreacién, campos abiertos y otros usos piblicos,
y hacer planos que alivien las presiones de desarrollo, a la vez que eviten la
disgregacién urbana, que es el mayor contratiempo hoy dia; y disponer enton-
ces de los terrenos haciéndolos ascequibles a los auspiciadores privados para que
los desarrollen siguiendo la pauta trazada en el plan” (pag. 58).

Slayton, William L., Leasehold as a Methed of Disposing of Redevelopment Sites.
Chicago: National Association of Housing Officials, 1950,

Los hallazgos son pertinentes en lo relativo a técnicas para disponer de terrenos
en la periferia de las 4reas urbanas, y en dreas urbanas centrales,

Udall, Stewart L., The Quiet Crisis. New York: Holt, Rinchart and Winston, 1963.
Aunque trata principalmente de terrenos que no son urbanos, este libro, publi-
cado recientemente por el Secretario de lo Interior, hace una historia Wtil y
provechosa de la evolucién de nuestras actitudes y politicas respecto a los terre-
nos, ademis de hacer propuestas para el futuro.

U. S. National Resources Committee, Qur Cities: Their Role in the National Economy.
Washington. U. S. Government Printing Office, 1037.

“Una mejor forma de controlar el desarrollo urbano, de combatir la especula-
cién de terrenos y de tener terrenos disponibles para viviendas a un bajo canon
de arrendamiento para recreacién, educacién y otros servicios piblicos, que
probablemente irin en aumento en el futuro. El Comité favorece una politica
municipal de adquisicion de terrenos mas liberal y, por consiguiente, reco-
mienda que se liberalicen las leyes basicas o fundamentales de los Estados para
que se permita a las autoridades urbanas que adquieran, posean y dispongan
de los terrenos con mayor liberalidad y que facilite una interpretacién mas
amplia del término ‘Utilidad piblica’.

Debido a que las oportunidades de adquirir terrenos por lo general son mejores
cuando la comunidad esti en peor situacién econémica para estos desembolsos,
el Comité recomienda que... (el Gobierno Federal) ... sea autorizado a hacer
préstamos a las comunidades urbanas para la adquisicién de bienes raices, en te-
rrenos tanto desarrollados como no desarrollados a los propésitos arriba mencio-
nados™ (pags. 76-77).
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——, Supplementary Report of the Urbanism Committee, Urban Planning and

Land Policies, Vol. II. Washington: U. S. Government Printing Office, 1939.
Parte 3, Urban Land Policies, pags. 211-366.
Un estudio cabal y detallado, y todavia oportuno, que fue preparado bajo la
direccion de Harold S. Buttenheim. Incluye datos sobre las extensas propie-
dades de terrenos publicos por ciudades europeas en Escandinavia, los Paises
Bajos, Gran Bretafia, Alemania y Suiza. La seccién 6 que se titula “Desirability,
Pro and Con, of Increased Public Ownership of Urban Land,” pags. 312-328, es
de importancia extraordinaria.

U. S. National Resources Planning Board, Public Land Acquisitioh, Part II: Urban
Lands, Washington: U. S. Government Printing Office, 1941.

Véase especialmente las pags. 10-14 que incluye el siguiente parrafo: “Es obvio
que no hay método para el control del uso de terrenos mas efectivo que el de
la posesién sin reservas de los terrenos. Un terrateniente podra resistir la pre-
sion de los impuestos-o el atractivo de un subsidio; los padres de la patria
podrin hacer demasiadas excepciones a las ordenanzas de zonificacién o al
plan maestro; el presupuesto no permitira suficientes inspectores para poner
en ejecucién los codigos sanitarios o de construccion; todos los esfuerzos por
ponerlos en vigor pueden hallarse sujetos a litigios y demoras; pero si el go-
bierno mismo posee terrenos, tendri el control absoluto de ellos. El que este
control se use o no se use inteligentemente, en interés piiblico, depende del
grado en que las ciudades americanas desarrollen planes y procedimientos ade-
cuados para evitar los abusos; y nada tiene que ver con la efectividad potencial
de este tipo de control del uso de terrenos™

Walker, Mabel L.. Urban Blight and Slums. Cambridge: Harvard University Press,
1938.

El capitulo 21, titulado “Increment Tax on Land Values”, ofrece una discusion
breve de un método intimamente relacionado con el que se propone en este
articulo (pags. 271-278).




