PLANIFIGACION Y
Politica del Suelo Urbano

Por John W. REPS**

Este trabajo esta dirigido, casi en su totalidad, a la exposicion de las
politicas que se debieran seguir al dirigir el desarrollo de terrenos, pre-
dominantemente vacantes ghora, en y mas alla de Ia periferia de las ciu-
dades.” Aunque es comprensible que la crisis urbana de 1os Estados Unidos
Se hia mirado casi exclusivamente desde el punto de vista de los proble-
mas de los centros de las ciudades, existe un grave peligro si concentramos

* Versién condensada de una serie de conferencias dictadas ante el Programa Graduado
de Planificacién de la Universidad de Puerto Rico, del 8 al 10 de abril de 1969. Traducido del
inglés por José R. Gaztambide,

** El seiior Reps es profesor de Planificacién Urbana y Regional en el Colegio de Arqui-
tectura, Arte y Planificacion de la Universidad de Cornell.

1 Mi investigacién de estos problemas comenzé al final de la década de los 50°s, con dudas
sobre la suficiencia de los controles convencionales sobre el uso de terrenos, asignatura que en-
sefié en la Universidad de Cornell desde 1948, En 1962 preparé una proposiciénm sumaria donde
sugeria que se creara un sistema para la direccién del crecimiento fisico en el estado de Nueva
York, la cual incluyé sugerenciaz para la creacién de nuevos pueblos y para la adquisicion de
terrenos con el propésito de controlar el desarrollo. Ver: “Mechanisms for Directing and Con-
trolling Future Development Patterns”, en Barclay Jones y B. Kelly (eds.) Long Range Needs
and Opportunities in New York State: A Series of Working Papers; Ithaca: Centro de Estudios
Ambientales y de la Vivienda, Universidad de Cornell, 1962, pp. 306-307. En mi Pomeroy
Memorial Lecture de la Conferencia de 1964 de la Sociedad Americana de Funcionarios de Pla-
nificacién, analicé las deficiencias de la zonificacién y expresé mi conviccién de que las medidas
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nuestra atencién solamente en este aspecto de los programas de mejora-
miento y planificacién urbana. El problema de e¢6mo proveer crecimiento

atractivo y ordenado en la periferia urbana merece igual importancia.

Uno de los problemas mayores del desarrollo urbano periférico que
se le presenta tanto a los artifices de la politica publica como a los urba-
nizadores privados es el costo de la tierra. En un analisis corto pero su-
gestivo e instructivo, preparado pata la Comisién Douglas, Allen D.
Manvel investigé los cambios del valor en el mercado de toda la tierra
poseida por el sector privado en los Estados Unidos entre 1956 y 1966.*
En ose periodo, el valer total de los terrenos aumenté 95%, un incremento
anual promedio de 6.9%. Los valores de los terrenos urbanos aumentaron
ain més: 104%, o un incremento anual promedio de 7.4%. La tierra
ocupada por estructuras multifamiliares aumenté 141%, o un incremento
anual promedio de 9.2%. Como comparacion, ofrecemos abajo los incre-
mentos anuales promedio de varios otros indices nacionales durante ese
mismo periodo:

Precios al por mayor 1.0%
Poblacién Total 1.5%
Precios al consumidor 1.8%
Ingreso Personal 5.8%
Ingreso Nacional 5.9%
Producto Bruto Nacional 6.0%

de control basadas en el poder policial debieran ser suplantadas, como instrumentos de guia en
areas urbanizindose recientemente, por la intervencién directa de agencias publicas en el mer-
cado de terrenos & las afueras. Ver: John W. Reps, “Requiem for Zoning”, en Planning 1964
de la Sociedad Americana de Funcionarios de Planificacion: Chicago, ASPO, 1964. pp. 56-67.
fue reimpreso en W, Eldredge (ed.), Taming Megalopolis, Doubleday and Company, 1967, 11,
pp. 746-760. El tema de la adquisicién piblica de terrenos en gran escala fue desarrollado mis
detalladamente en dos trabajos subsecuentes, uno presentado ante la convencion de 1967 de la
ASPO, v el otro ante la convencién nacional de la Asociacién Internacional de Administradores de
Ciudades ese mismo afno. Ver: “The Future of American Planning Reguiem or Renascence?”,
en la revista Land-U/se Controls, Vol, 1, 1957, pp. 1-16; y “Public Policy for Land-Use in a
Man-Made Environment”, en 1967 Conference Proceedings de la Asociacion Internacional de
Administradores de Ciudades; Washington, ICMA, 1968, pp. 56-62, En una serie de conferencias
en Amherst College en 1967 v en San José State College en 1968, comencé una investigacion de
los precedentes histéricos en los Estados Unidos en la adquisicion y administracion por el sector
piblico de terrenos urbanos, Este estudio representd la extension de unas investigaciones previas
publicadas en tres libros que trataban de la historia de la planificacién de ciudades en los Es-
tados Unidos: The Making of Urban America; Princeton: Princeton University Press, 1965:
Monumental Washington; Princeton: Princeton University Press, 1967; Town Planning in Fron-
tier America; Princeton: Princeton University Press, 1969, Un cuarto libro, a ser publicado por
Colonial Williamsburg, Inc. en 1970, describird en detalle los programas preparados al final del
siglo Xvir y principios del siglo xviir para la planificacion de nuevos pueblos en los terrenos
adquiridos con ese propédsito en la Virginia Colonial y en Maryland,

2 Allen D. Manvel, “Trends in the Value of Real State and Land, 1956 to 1966”7, Comisién
Nacional sobre Problemas Jrbanos, Three Land Research Studies, Informe de Investigacion Ne 12;
Washington: Government Printing Office, 1968, pp. 1-17.
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En cifras absolutas, estos porcientos representan no cientos de miles,
ni siquiera cientos de millones de dolares. Excluyendo los edificios, el
valor total de la tierra poseida por el sector privado de 1956 a 1966 so
remonté de 269 a 523 billones de délares, un aumento de 254 billones
de dolares, durante esa década, o sea, un promedio de un poco més de
25 billones de délares anuales. Si miramos solamente los valores de los
terrenos urbanos, el aumento fue de $157 a $320 billones, un incremento
de $163 billones en esos 10 afios, o sea, un promedio de mas de $16 bi-
llones por afio.

El periodo estudiado fue uno de relativa estabilidad de precios en la
nacion en general, y sélo una pequefia parte del incremento en el valor
de la tierra se puede, por lo tanto, afribuir a fluctuaciones en el valor del
dolar. Parte del incremento se debié, sin duda alguna, a inversiones pri-
vadas dirigidas a mejorar la calidad inherente de los solares o a encarecer
dichos valores en ofras formas. Unafporcion substanciallde estos enormes
aumentos se %big.’ indudablemente, %ros dos factores. El primero es sen-
cillamente el ontinuo_aumento pobIWional en y alrededor de las areas
urbanas, lo cual aumenta el valor de Iatie¥ra debido a sus escasez. El otro

factor es la)construccién de una gran variedad de mejoras publicas, la

expansion d rvicios publicos, o la relajacion de los controles piblicos
sobre el desarrollo, todos los cuales confieren fortuitamente wvalor a la

propied ravés de aumentos en accesibilidad o.porque hacen posible
su_desarrollo para usos mas intensivos. La decision de localizar una inter-

seccion vial cerca de un solar antes vacante y relativamente inaccesible,
es el ejemplo mas dramatico de cémo decisiones puiblicas proveen a los
terratenientes con apreciaciones enormes e inmerecidas en los valores de
ia tierra.

A la problemética de cudl es la mejor manera de controlar el creci-
miento urbano futuro, junto a otros problemas relacionados con la plani-
ficacion urbana, el gobierno, la pobreza ¥ la vivienda, se le ha dado por
fin consideracién cuidadosa y detallada en los més altos niveles guberna-
mentales. El afio 1968 podria muy bien ser recordado por las personas
preocupadas con los asuntos urbanos como un punto decisivo en la histo-
ria. Este fue el afio que presencio la presentacion al Presidente, a oficiales
administrativos, a legisladores, a profesionales en ese campo, y a la gente
de los Estados Unidos de una serie de abultados informes describiendo en
gran detalle las dimensiones de nuestros problemas urbanos, y apuntando
y explicando atn mas detalladamente recomendaciones para su solucién.
Estos informes comprenden un cuerpo esencial de lectura el cual todos
nosotros debiéramos conocer a fondo.
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El {primerojes el informe de la Comisién Nacional sobre Problemas
Urbanos.® Dirigides por el ex Senador de Illinois, Paul Douglas, este grupo
de personas distinguidas en los campos de la politica, los bienes raices, el
derecho, la arquitectura, la economia de tierras, y el comercio se propu-
sieron estudiar la pobreza urbana y las tensiones raciales; la vivienda
nublica y privada; los métodos regulatorios, de incentivos, y de desarrollo
para dirigir el crecimientc urbano; la estructura de los gobiernos urba-
nos y otros problemas relacionados de tributaciéon y finanzas; y la calidad
del ambiente urbano. Su informe Building the American City é&s largo.
comprensivo, complicado y controversial. Esta suplementado por dos vo-
limenes de vistas ptblicas publicadas y mas de una docena de monografias
especializadas preparadas para la Comision por expertos individuales y
organizaciones. '

El segundo es el informe de la Comisién Asesora sobre Relaciones
Intergubernamentales (ACIR), titulado Urban and Rural America: Po-

W‘* El estudio de ACIR, aunque un poco mas corto
que el de la Comisién Douglas, es también un documento complejo e im-
portante. Esta Comision estd compuesta por varios gobernadores de Esta-
dos, alcaldes, funcionarios de condado, miembros de la Cimara y el Senado
federal, legisladores estatales, el entonces Procurador General de los Es-
tados Unidos, y otros, todos bajo la presidencia de Farris Bryant, de
Florida.

El primer tercio del informe de ACIR traza los antecedentes de la
urbanizacion _en los Lstados Unidos; el desarrollo econémico regional, es-
tatal v local; y el impacto de estas tendencias sobre la vida en los Estados
Unidos. La parte intermedia del informe trata de la planificacién de co-
munidades completamente nuevas v _de los problemas inherentes en otras
wm' La dltima parfe contiene ;%(hcmlgi
detalladas Indicando claramente las responsabilidades separadas pero re-
[acionadas de Jos gobiernos fed atales v locales. Un rasgo impor-
tanfe de esta seccion del informe consiste de una investigacion detallada
de los argumentos en pro y en contra de la adopcién de una politica ur-
hana nacional, seguida por la conclusion de que dicha politica si debia ser
formulada. Las recomendaciones de la Comisién son entonces presentadas
como posibles componentes de dicha politiea.

El tercer informe es el del Consejo Presidencial sobre Recreacion y
Belleza Natural, presidido por el entonces Vice-Presidente de los Estados

3 National Commission on Urban Problems, Building the American City; Washington:
Government Printing Office, 1968,

4 Advisory Commission on Intergovernmental Relations, Urban and Rural America: Policies
for Future Growth; Washington: Government Printing Off1ce, 1968,



LA PLANIFICACION Y LA POLITICA URBANA DE TERRENOS 93

Unidos, Hubert Humphrey y compuesta por los directores de importantes
agencias y departamentos del gobierno federal® Una Junta Asesora de
Ciudadanos, compuesta de distinguidos ciudadanos y profesionales bajo la
presidencia de Lawrence S. Rockefeller, asistia y aconsejaba al Consejo.
El informe del Consejo, From Sea to Shining Sea, contiene descubrimien-
{os v recomendaciones sobre la calidad del diseno en las Areas rurales y
urbanas, los problemas de la contaminacién del aire y del agua, el impacto
de la transportacion en el ambiente natural, y una serie de recomenda-
ciones para la adquisicién de espacios abiertos, salvaguardando los recursos
visuales y recreativos de la nacién, y mejorando la calidad del panorama
urbano y de los paisajes rurales. Un aspecto ttil de este informe consiste
de una lista de organizaciones publicas y privadas, activas en este campo,
a las cuales los grupos regionales o locales pueden acudir cuando necesiten
ayuda.

El cuarto es el informe del Comité Presidencial sobre la Vivienda
Urbana.’ Presidido por_Edgar F. Kaiser, el comité estaba compuesto por
diecisiete otros miembros, incluyendo Jos presidentes de varias corporacio-
nes. directores de grandes uniones obreras nacionales, banqueros, el alcalde
de una gran ciudad, y un representante de la comunidad académica. La
preccupacién de este grupo consistié primordialmente de los problemas de
ia vivienda, y sus posibles soluciones, que tenian las familias de bajos y
medianos ingresos.

El quinto es un informe sometido el 22 de enero de 1969 por un equipo
técnico de alto nivel del gobierno Canadiense, presidido por Paul T. Hellyer,
Ministro de Transportacién, que, aunque no tiene impacfo directo sobre
los que vivimos en los Estados Unidos, es claramente relevante de todas
maneras.’ ﬁw(wme grupo de siete hombres
celebré una serie de Vvistas publicas a través del pais y también examiné
resiimenes y memorindums sometidos ante ellos por mas de cuatrocien-
tas (400) personas, organizaciones y agencias gubernamentales. Este do-
cumento, mas corto que sus equivalentes estadounidenses, concentra su
atencién mayormente en el financiamiento y la construccién de viviendas,
pero también contiene una recomendacion particularmente fuerte, inequi-
voca y sucinta sobre cémo dirigir la expansién urbana.

Finalmente, v de fundamental importancia para Puerto Rico, esté el

5 President’s Council en Recreation and Natural Beauty, From Sea to Shining Sea: A
Report on the American Environment—Our Natural Heritage; Washington, Government Printing
Office, 1968.

6 President's Committee on Urban Housing, 4 Decent Home; Washington: Government
Printing Office, 1969,

7 Canadian Federal Task Force on Housing and Urban Development, Report; Ottawa.
Queen’s Printer, 1969,
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informe de la Sociedad Americana de Funcionarios de Planificacién, co-
misionado en diciembre de 1967 por la Junta de Planificacién y sometido
en diciembre de 1968 bajo el titulo Planning for Puerto Rico.* Este estu-
dio, hecho por el personal de la Asmms problemas
mayores de la planificacion en la isla, gugirié_soluciones, y recomendo
una estructura administrativa para hacerlas posibles. Un importante ca-
pitulo del informe trata de la planificacion de terrenos y de los controles
del desarrollo a los cuales me habré de referir mas tarde.’

Con la excepcién del informe del equipo téenico Canadiense, todos los
estudios que he citado se empezarom bafo v fuerom Sometidos a primeros
eferutiVos que ya no se encuentran en el poder. Todavia hay que ver cudl
ha de ser Ia Teaccion de los que estan ahora gravados con responsabili-
dades ejecutivas y legislativas a las recomendaciones de politica general
v especifica presentadas por estos grupos. Todos esperamos que estos nue-
vos funcionarios no consideren necesario nombrar nuevas juntas o comi-
siones para reestudiar los hechos v preparar nuevas recomendaciones. El
tiempo es muy corto y la crisis urbana es muy apremiante. Los problemas

no desapareceran con mas estudio, ni se harin menores. Atrasos adicio-
>

P

nales_sg ian mas dificultades.
Como historiador me fascina, y a la misma vez me deprime, el saber

que todos los problemas urbanos estudiados por estos grupos fueron cla-
ramente identificados, con recomendaciones propuestas para solucionarlos,
por la Comision de Recursos Nacionales en 1937. Su informe, hecho hace
mas de treinta afios, fue uno de los estudios mAs importantes y, a la
vez, mas extensamente ignorados, por lo menos por los legisladores, que
apareciera durante la administracién de Franklin D. Roosevelt. Qur Ci-
ties - Their Role in the National Economy debiera ser lectura requerida
de todos aquellos funcionarios ¥ ciudadanos interesados en el caos urbano
del presente.’® Si las recomendaciones de politica propuestas entonces hu-

8 American Society of Planning Officials, Planning for Puerto Rico: Chicago: American
Society of Planning Officials, 1968,

? Un_informe anterior, preparado en 1961, el cual no fue publicade ni puesto a la disposi-
cion de personas Tuera de mm&emhre de 1968, es Urban Land Policy for the
Commonwealth of Puerto Rico, Este informe Tue prep para la Junta de Planificar c

uerto Rico, Teccion de su presidente Ramén Garcia Santiago, por Mohinder S. Bhatia
v Alvin Mayne, Este anilisis de los problemas principales de los terrenos en Puerto Rico con-
tenia varias recomendaciones importantes, entre las cnales se encontraba el texto propuesto de
una ley que fue subsecuentemente pasada y aprobada con algunas modificaciones en 1962 como
a Ley Ne 13, La Administracion de Terrenos de Puerto Rico. Al combinar un analisis de las
fallas de los métodos convencionales usados para controlar el uso de terrenos con argumentos
a favor de la adquisicion de terrenos al por mayor, con sus recomendaciones para la creacién
de uma agencia plblica que implementara una politica de administracién piiblica de terrenos,
este informe abrié nuevos horizontes. Es desafortunado que el texto de este informe no haya
estado disponible hasta ahora, Merece mucha atencién v su reciente publicacién debiera propor-
cionarsela.

10 U. S. National Resources Committee, Washington: Government Printing Office, 1937,
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bieran sido consideradas seriamente y puestas en practica, no estariamos
hoy enfrentindonos a una situacion que ha crecido hasta casi salirse de
control.

Debiéramos entrar en un nuevo periodo de implementacion vigorosa,
masiva y rapida de aquellas politicas que parecen ser mas prometedoras.
Es probable que ningtin grupo representativo de la sociedad nombrado
hoy en dia presentara recomendaciones muy diferentes a las ya hechas,
aunque es posible que hubiera cambios en énfasis o una reordenacién de
prioridades. Las recomendaciones de esta nueva serie de informes son
sorprendentemente similares o complementarias a las del informe de 1937.
Aunque hay algunas diferencias en énfasis, no parece haber grandes con-
flictos en planteamientos de substancial importancia. Sugiero que este
hecho debiera aumentar el grado de confianza que podemos tener en los
hallazgos v conclusiones de cada grupo.

A pesar de algunos cambios y mejoras importantes en la tdltima dé-
cada, con Puerto Rico a la cabeza en por lo menos un respecto, todavia
dependemos en los Estados Unidos mayormente de medidas de poder po-

Jicial para controlar el Tiuevo desarrollo urbano. Las ordenanzas de zonj-
ficacion y lo : Ton _son los principales instrumentos

Usados paraeste T Mi opinion es que, aun con mejoras adicionales en
fa tecnica de zonilicacion, eéste nunca sera un recurso_suficientemente
poderoso para la clase de control que necesitamos en la periferia urbana.
En su testimonio ante la Comision de¢ la Banca v 1a Moneda de la Camara
de Representantes de los Estados Unidos en 1966, el banquero James
Rouse, quien desarrollé el nuevo poblado de Columbia, Maryland, lo ana-
liz6 de la siguiente manera:

“Los conceptos mis avanzados. de planificacién y zonificacion en los
Estados Unidos hoy en dia son inadecuados para la proteccién de nuestros
bosques y valles y para el mantenimiento de los espacios abiertos. Estos
instrumentos no pueden producir comunidades bien formadas que conten-
gan una gran variedad de instituciones y actividades y una gran cantidad
de opciones en la densidad de las viviendas, tipo, precio y renta. De hecho,

.o - . . v . —— e
la zonificacion se ha convertido casi en una antia de desparrama-

miento en TUZAT de Ser una proteccion contra ello. . .7

El informe de la Comision Douglas concluye su estudio de las téc-
nicas existentes de zonmificacion v de las nuevas posibilidades con estas
palabras:

11 U. S. House of Representatives, Committee on Banking and Currency, Demonstration
Cities, Housing and Urban Development, and Urban Mass Transit: Hearings; 89th Congress,
2nd Session, 1966, Part 2, pp. 1042-1048,
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“Se esti haciendo cada vez mas claro que las téenicas regulatorias
no pueden resolver por si solas muchos de los problemas mas apremiantes
del uso de terrenos y no debieran ni siquiera considerarse los principales
instrumentos para resolverlos”.'?

El informe del Consejo Presidencial sobre Recreacién y Belleza Na-
tural critica de igual manera. Luego de estudiar la mayor parte de los
més nuevos y avanzados conceptos de zonificacién que han sido presen-
tados durante los ultimos afios, el Consejo observé que “a pesar de grandes
innovaciones, la zonificacién en la mayoria de las regiones metropolitanas
es todavia un instrumento nctoriamente fragil para dirigir el crecimiento.
Los reglamentos mismos de zonificacién tienden a ser débiles, se permiten
excepciones muy a menudo, v donde existen una multiplicidad de juris-
dicciones locales la zonificacién resulta en patrones y normas sin relacién.
Si juntamos los reglamentos de zonificacion individuales de las ciudades
v_condados en una regién metropolitana, veremos que _raramente proveen

’11};1_ patréon coherente. s

El informe de la Comisién Asesora sobre Relaciones Interguberna-
mentales encuentra poco mérito en la manera en que hoy en dia se trata
de dirigir el desarrollo urbano. “El presente patrén de los controles sobre
ia planificaciéon y del desarrollo del uso de terrenos, extensamente disper-
so0s como estan... ha sido inadecuado para hacer frente a las presiones
impuestas sobre la tierra en las dreas de rapida urbanizacién. Ademaés.
los controles existentes estan disefiados para tratar con problemas en Areas
ya Construidas ¢ problemas creados por el desarroilo gradual y el acreceni-
‘éamiento, pero no han producido resultados satisfactorios bajo las pre-
siones extremas de la reciente urbanizacion répida”.*

El informe del equipo técnico canadiense también condena severa-
mente los métodos usados actualmente en el control del uso de terrenos.
Preguntando “;dénde estd el ‘gran disefio’ de los estatutos de zonifica-
cién, de los requisitos de subdivisién y otros similares?”, contestan: “En
vez de la planificacién positiva de corredores de transportacién, espacios
piblicos y abiertos y otros amplios elementos de la urbanizacién, hay una
gran cantidad de trivialidades negativas que determinan el tamafio minimo
de los solares, la separacién entre la estructura y los limites del terreno
v otros requisitos virtualmente sin importancia desde el punto de vista
de la planificacion. Como mucho, puede decirse que los estatutos munici-

12 National Commission on Urban Problems, op. cit., p. 224,
12 President’s Council on Recreation and Natural Beauty, op. cit., p. 108,
14 Advisory Committee on Intergovernmental Relations, op. cit., p. 16L
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pales de desarrollo hoy en dia previenen que pase lo peor. Sin embargo,
de vez en cuando impiden que suceda lo mejor”.:s

Un tipo diferente de critica de los métodos usados actualmente en el
control del uso de terrenos proviene del Comité Presidencial sobre la Vi-
vienda Urbana. El informe dice: “Las leyes restrictivas de zonificacién
pueden aumentar artificialmente el costo de la vivienda. Estas leyes pue-
den causar la formacion de patrones ineficientes en el desarrollo de las
tierras metropolitanas a través del aumento artificial de los costos de trans-
portacion. En las areas metropolitanas donde hay muchas jurisdicciones
de zonificacion, muchas de estas jurisdicciones probablemente ignoraran
los efectos de sus pricticas de zonificacion en los problemas de la vivienda
o en el patréon de desarrollo de jurisdicciones vecinas. Cuando la zonifica-
cion estd fuera de tono con las fuerzas del mercado, la rezonificacién de
los terrenos a menudo tiene consecuencias econdémicas. Los terratenientes
cuyas parcelas estén clasificadas para usos mas intensivos pueden conse-
guir beneficios inesperados, mientras que los que estin clasificados par
intensidades menores, sufriran pérdidas no compensables”.'®

Finalmente, para afiadir a este convincente catalogo de critica infor-
mada contra la zonificacién y otras medidas relacionadas de poder poli-
cial, permitanme citar de la parte del informe de la Sociedad Americana
de Funcionarios de Planificacién que trata de la planificaciéon en Puerto
Rico:

“Al escoger instrumentos para llevar a cabo la politica publica para
el mejoramiento de la calidad ambiental, el Estado Libre Asociado de
Puerto Rico debiera tener mAs confianza en otros medios que los contro-
les de uso de terrenos. Hay grandes oportunidades para la mejor direc-
cién del desarrollo de terrenos a través de una coordinacién mas efectiva
de sus propias actividades de desarrollo, sus programas contribufivos y
otros programas fiscales del ELA. Muchas de estas actividades y progra-
mas tienen un impacto mayor sobre la naturaleza, localizacién y coordi-
nacién del desarrollo en términos de tiempo que los controles sobre el uso
del terreno”.'”

Definitivamente, la zonificacién, los reglamentos de subdivisién y las
otras medidas de fuerza policial usadas para controlar el uso de terrenos,
aun cuando sean preparadas inteligentemente y enforzadas vigorosamente,

se quedan muy cortos de corresponder a los ¢uatro criterios que sugeri
anteriormente. Si nuestro objetivo es la posesion del poder adecuado para

156 Canadian Federal Task Force, op, cit., p. 42,
16 President’s Committee on Urban Housing, op. cit., p. 144,
17 American Society of Planning Officials, op. cit.,, Recomendacién 36, p., 140.
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imponer _decisiones comunitarias relacionadas con la veloéidad, la u__l:Lizc_q;
Lién, el-zatrén y las '?b_rioridades del desarrollo urbano, debemos buscar
otras medidas mas efectivas. Aunque vale la pena continuar intentando
mejorar estas técnicas tradicionales usadas para implementar lo que ha
gido planeado, parece obvio ahora que sélo podemos esperar beneficios
marginales de esos esfuerzos. No es probable que aparezca algin sistema
efectivo de direccién para las secciones de expansion rapida del crecimiento
urbano si nos movemos solamente en esta direccion”.'

Cuando miramos las comunidades que han tenido éxito en la imple-
mentacién de sus planes de desarrollo a largo plazo —en el presente, en
muchas ciudades de Europa, al igual que en algunas en Canada y, sorpren-
dentemente, en varias ciudades en los Estados Unidos en el pasado olvi-
dado— encontramos una diferencia fundamental entre las politicas de
tierras usadas por ellas y el sistema que t mos de usar hoy en dia. En
aquéllas, los reglamentos del tipo de poder policial juegan un papel menor,
casi insignificante. El instrumento donde éstas han depositado casi toda
su confianza, ¥y que ha probado ser factible en la practica, es la adquisi-
cién por el sector piiblico de extensos terrenos para luego disponer de ellos
a traves de la venta o el arrendamiento, Convenios y restricciones en las
escrituras de compraventa, o la regulacion de los acuerdos de arrenda-
miento, obligan a los urbanizadores publicos y privados a seguir las dis-
posiciones del plan a largo plazo y del disefio de desarrollo detallado para
el sector, vecindario, o nuevo poblado que se va a construir.

El Comité de Recursos Nacionales identificé claramente en 1937 la

L 1957 12
razon prmdmha politica (es decir, Ia politica de enfregar a la co-
wwmﬂ). Su info también
menciono como-ventajas %iona es la reduccién en la especulacion con las
tierras y la disponibilida¥=de solares para una extensa variedad de pro-

vectos piblicos y de valor social. A esta lista yo afiadiria el uso de progra-
mas_de adquisicién de terrenos al por mayor para la relocalizacion-de
personas y negocios desalojados por la renovaci6 entro

ciudades, la Izgovisi_'on de un flujo continuo de terrenos mejorados al mex-

@ .

18 Para un ataque mas extenso contra la zonificacién tradicional, una indicacion de mi
opinién sobre el papel que deben jugar los reglamentos de poder policial en la implementacién
de la planificacién, y una proposicién para un sistema nuevo de reglamentos tipo-zonificacion,
véase: “Requiem for Zoning”, op cit., nota 1. Como declaré en mi trabajo para la Asociacién
Internacional de Administradores de Ciudades, citado en la nota 1, “me expreso no como un
antiguo amigo, sino més bien como un amigo de mucho tiempo, aunque ahora un poco triste
y desilusionado, de la planificacién tradicional y de los reglamentos de zonificacion y subdivi-
sion, Por mas de un cuarto de siglo de vida profesional, yo he preparado, administrado, acon-
sejado, investigado, ensenado v escrito sobre estos temas”, Es asi que esta familiaridad con las
fa;l]as de las medidas de poder policial ha contribuido a mi defensa de otros métodos mas
efectivos.
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cado constructor para acelerar el desarrollo donde sea necesario, la qum_i—_@

nacié v deé periodos de espera de gran
costo a los cuales se enfrentan los urbanizadores privados mientras espe-

ran aprobaciones por reglamentos de zonificacion y subdivisién, la_posibl
| bg%:

reduccién en el precio de la tierra al co
icio piibli ine lores de los terrenos
urbanos.

Hoy, sobre treinta afios més tarde, nuevamente tenemos voces oficia-
les y persuasivas repitiendo esta proposicién con sugerencias especificas
sobre como deben ser implementadas. Examinemos cémo tratan este tema
los recientes informes sobre la politica nacional de tierras.

La recomendacién més clara e inequivoca es la del equipo téenico
canadiense sobre Eivienda y Desarrollo Urbano{ Su_desilusién con los con-
troles usados en "la zonificaciéon y la subdivision E@émamm
@memans&c’m urbana, dichos reglamentos deben
ser_abolidos. Aqui sigue su conclusién, tersa pero comprensiva:

“Los gobiernos municipales o regionales, si quieren mantener una
politica constante, deben adquirir, mantener y vender toda o una porcién
substancial de los terrenos que sean necesarios para el crecimiento urbano
dentro de sus limites”.

“El gobierno federal debe hacer préstamos directos a los gobiernos

municipales o regional ara ayudarlos en la agrupacién y el manteni-
_miento_de terrenos para el crecimiento urbang”.'®

El Comité Presidencial sobre la Vivienda Urbana recomendé el uso
de ayuda federal a agencias locales que estaban adquiriendo terrenos para
proveer viviendas subvencionadas, no solo dentro de areas ya construidas,
sino en sitios a las afueras también. La ayuda financiera, en las palabras
del informe, “cqnstaria del reembolso del 100% (ciento porciento) de los
cmmw de adquisicién, relocali-
zacion y demolicion, menos el precio de reventa de la propiedad”.z°

Una recomendacién relacionada es la de permitir al Departamento de
Vivienda y Desarrollo Urbano adquirir y arrendar (pero no vender) te-

rrenos rbanizadores piblicos 0 privados para proveer vivienda subven-

clonada. Los arrendamientos serian hasta de cincuenta (50) afios con pagos

anuales limitados a no mas del uno por ciento (1%) del costo de adqui-
sicién erreno.*t

Finalmente, gi_las gestiones propuestas en el informe Wa

08

empresa privada al mercado de viviendas para familias de bajos ingresos

19 (Canadian Federal Task Force, op. cit., p. 43.
20 President’s Committee on Urban Housing, op. cit., p. 144,
21 [bid, p. 146,
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a_través de una ex riedad de idi i i 1 Comité
recomendo: “Un programa Federal directo —adquisicion federal de tie-
rras y patrocinio y administracion federal... A dicho programa se debiera
recurrir solamente si las instituciones locales ptblicas y privadas no res-
ponden a la necesidad de producir la vivienda necesaria con los instrumen-
ios disponibles. El que poderes federales extraordinarios sean o no invo-
cados para llenar las necesidades reales de los pobres depende ahora de
los esfuerzos de las instituciones locales™.*

El Comité Presidencial sobre{Recreacion y Belleza Natu@también
se refirié a este tema con las siguientes palabras: “... Exisfe una necesi-
dad urgente de que el sector publico adquiera o reserve parcelas de terreno
de tamafio bastante grande para la expansién metropolitana. Estas dreas
podrian retenerse para desarrollo publico y privado subsecuente como co-
munidades balanceadas, con tierras para espacios abiertos y otras facili-
dades publicas ya reservadas...”

“Los Estados (y algunos de los gobiernos locales mas grandes) po-
drian, a través de agencias para la agregacién de terrenos, agregar grandes
areas de tierra sin desarrollar, coordinar planes generales para su des-
arrollo con los planes de trazados de transportacion v ufilidades al nivel
estatal y local, reservar tierras para necesidades ptblicas y luego trans-
ferir la mayor parte de estos terrenos a las empresas privadas para €]
desarrollo de las mismas como parte de comunidades planeadas”.*

El informe de la ‘Uonns:on Douglas Incluye una serie de recomenda-
ciones las cuales, si se implementaran, extenderian substancialmente los
poderes de empresa de los gobiernos estatales y locales con respecto a la
adquisiciéon y el desarrollo de terrenos. Estas recomendaciones aparecen
junto a otras con la intencién de fortalecer las medidas de poder policial.
A menos que yo haya leido el informe con ojos prejuiciados, sin embargo,
me parece-claro que la (_Jg_misién propone un cambio substancial en el
grado de responsabilidad sobre la direccion del crecimiento urbano futuro,
del area de la fuerza policial, a controles que provienen de la tenencia
publica de la tierra. La proposicion mas importante de la Comisién én
esta area Ieg, en parte, como sigue:

“La Comisién reccmienda que los gobiernos estatales pasen leyes per-
mitiendo a autoridades o agencias de desarrollo estatales y/o locales ad-
quirir terrenos en antelacién a su desarrollo con los siguientes propésitos:
a) asegurar la continua disponibilidad de terrenos que se necesiten para

22 Jhid, p. 213.
23 President's Council on Recreation and Natural Beauty, op. cit, p. 115. Véase también
recomendaciones mds especificas- para implementar esta politica en la pagina 116.
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el desarrollo; b) controlar la coordinacién en tiempo, la localizacién, el
tipo y escala del desarrollo; ¢) preveni i urbano; y
d) reservar para el sector piblico los aumentos en el valor de la tierra
que resulten de los programas del gobierno al promover y prestar los
servicios para este desarrollo” 2

Las recomendaciones mas detalladas y especificas son las de Ialgio-
mision Asesora sobre Relaciones Intergubernamentales. |Ademas, esti cla-
ro, por la cantidad de espacio dedicado a las propuestas que tratan con
poderes positivos de desarrollo, si lo comparamos con el que fue dedicado
a las que trataban del mejoramiento de las medidas de poder policial, que
la Comision tiene m4 fianza en la agregacién ublicos que
en los reglamentos de zonificacion y subdivisién como sistema efectivo
para la direccién del desarrollo. En vista de la composicién de la Comision,
del hecho de que es una organizacién duradera y muy respetada, y de que
entre sus actividades se encuentra la redaccion de modelos de propuestas
de ley con la intencién de implementar sus recomendaciones de politica,
este énfasis es tanto singificativo como alentador.

Las recomendaciones de la Comisién en esta Area son numerosas y
estin respaldadas por largos pasajes de explicacién y analisis. Ademas, es-
tan divididas en tres categorias o grupos de politicas principales para ser
llevadas a cabo aluivel federal, gstatal y local. Al pivel federal, la Comi-
sién recomienda un pr onacj desarrollo urbano a
gran escala, junto a préstamos de bajo interés a las agencias estatales de

desarrollo de terren v 0sitos. Sobre este punto observan:

“A través de la compra de terrenos localizados estratégicamente, los
Estados y las grandes jurisdicciones locales pueden dar direccién y forma
al erecimiento urbano futuro. Ellos pueden estimular el desarrollo urbano a
gran escala a través de la agregacion de parcelas mas pequefias de tierra
que podrian, de otra manera, no estar disponibles, y sin las cuales se ne-
cesitarian desvios costosos. Ademads, se podrian lograr ahorros substan-
ciales en el costo de la tierra para proyectos y facilidades publicas a través

24 National Commission on Urban Problems, Building the American City, p. 251. El resto
de esta recomendacion es como sigue: “Como minimo este tipo de legislacion debiera autorizar
la adquisicién de terrenos alrededor de las intersecciones de las carreteras. Cuando se conside-
rara apropiadoe desarrellar esos terrenos y ello favoreciera a dicha regién, esos terrenos se podrian
vender o arrendar en no menos de su justo valor en el mercado privado de desarrollo de acuerdo
con los planes aprobados, Cuando sea factible, el arrendamiento a largo plazo debiera ser el
método preferido para disponer de los terrenos piblicos, y los términos de los contratos debieran
hacerse de manera que permitieran la agregacién de las propiedades para la replanificacion y el
desarrollo futuro. Estas leyes debieran especificar un periodo maximo durante el cual esos te-
rrenos pueden permanecer en poder del sector piiblico antes de ser vendidos o arrendados”. Creo
que la referencia hecha a2 la disposicién de terrenos de acuerdo con su justo valor en el mer-
cado no es sabia, ya que podrian haber casos donde la disposicién de terrenos en menos de su
valor en el mercado seria deseable para alcanzar metas socialmente deseables,
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de la adquisicién adelantada de tierras de acuerdo con los planes de des-
arrollo”.2s

La Comisién recomienda también la involucracién directa del gobierno
federal ansd_memado urbano de terrenos en una de dos maneras: a tra-
vés de laMcreacién de una corporacion publico-privada de desarrollo de
terrenos, bajo franquicia federal, o a través delgpstablecimiento ya de una
nueva agencia nacional de desarrollo urbano_o la oforgacion de dichos
poderes al Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano. La agenma
mixta pablico-privada podria atraer Tuentes privadas de e capital en equi-
dad, aunque es obvio que futuras ganancias de las actividades de desarro-
llo de terrenos deben mantenerse en perspectiva. La otra posibilidad, a
través de una agencia puramente publica, es presentada como una alter-
nativa. El informe de la Comisién comenta sobre esta posibilidad:

“El desarrollo de terrenos agregados y mejorados por la agencia fe-
deral se llevard a cabo por empresas privadas. La secuencia usual de los
esfuerzos publicos v privados seria invertida, sin embargo —los usos
plblicos de terrenos, las facilidades piblicas, los alcantarillados, las carre-
tm piiblicos y las estaciones y las facilidades para la trans-

portacién en masa podrian preceder y acompafiar el desarrollo privado
en vez de segTHO La iniciativa del sector piblico en la planificacion y en
[a diteccion del curso y de los componentes del crecimiento urbano aumen-
taria v los usos disipadores de nuestros méas preciados recursos terrenos
podrian ser desanimados. También se podrian fomentar la provision y
oportunidades adecuadas para ayudar a una extensa variedad de grupos
sociales, ocupacionales y econémicos”.?®

Acompafiada por la recomendacién de programas federales de présta-
mos e incentivos contributivos para urbanizadores privados de nuevos po-
blados (condicionada cuidadosamente por la estipulacién de que estas
comunidades incluyan acomodaciones para una extensa gama de grupos
cconomicos) esta una sugerencia adicional de que el gobierno federal ex-

rimente con la construccion de nuevos pueblos en terrenos pertenecientes
al sector publico. Al presentar esta proposicién, la®Comisién noto que la
Tenencia de tierras por el sector publico hacia posible “maximas innova-
ciones. .. en la aplicacién de controles sobre la construccién, la vivienda,
el uso de terrenos y otros”, supuestamente a través de convenios y res-
tricciones en lugar de usar medidas de fuerza policial, como hacen ahora.??

Corriendo paralelas a estas importantes recomendaciones de politica,

256 Advisory Commission on Intergovernmental Relations, op. cit., p. 152
26 Jbid, p. 154,
21 Ibid, p. 159,
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estan otras dirigidas a estimular esfuerzos similares en los gobiernos es-
tatales y locales. Las palabras del informe son como sigue:

“El establecimiento de agencias estatales de desarrollo de terrenos con
poderes para emprender la compra, agregacién, y mejora en gran escala
de terrenos urbanos y para nuevas comunidades proveeria un importante
método para la implementacién de politicas estatales y locales de creci-
miento urbano. Especificamente, dichas agencias podrian: 1) adquirir tie-
rras a través de negociaciones y el ejercicio del dominio eminente; 2) or-
ganizar el desarrollo de solares y la construccién, o la contratacién para la
construccion, de servicios publicos, calles y otras mejoras relacionadas;
3) retener tierras para usos futuros; 4) vender, arrendar, o disponer de
tierras, o de los derechos a ellas, a urbanizadores privados o agencias pii-
blicas; y, 5) estatuir agencias locales o regionales de desarrollo de terre-
nos. Todos estos poderes debieran ser ejercidos de acuerdo con, y en pro-
mocién de, los planes de urbanizacion del Estado.

“El establecimiento de agencias estatales de desarrollo de terrenos pro-
veeria un método cabal de adquirir tierras para futuros usos publicos y
de desarrollo urbano, promoviendo asi un patrén de crecimiento mas orde-
nado, eficiente, y bien planeado. Esto ayudaria a reservar para el bien
publico alguna de la apreciacién en valor de uno de los recursos primarios
de la nacién.”2s

Las recomendaciones que hemos discutido de todos estos grupos de es-
tudio de politica fueron hechas casi simultineamente. Cada comité tuvo
la asistencia de personal altamente competente, utilizé investigaciones de
las circunstancias rodeantes hechas por consultores comisionados con ese
proposito, y presté atencion a estudios y proposiciones independientes re-
levantes presentadas a través de los afios por individuos e instituciones
interesadas en estos problemas. Cada. grupo era bi-partita en su comy__s.l-
cién_y, aunque no contenian representantes de la extrema derecha o iz-
qulerda, todos reflejaron una extensa gama de doctrina econémica y de
actitudes hacia el papel que debe desempefiar el gobierno en la sociedad
urbana moderna. La unanimidad con que cada grupo normativo llegé a
Wmente similares sobre la conveniencia de aumentar
extensamente la intervencién pubhca en el mercado de terrenos es un e
plo importante del triunfo de los hechos y la razon sobre los prejuicios po

liticos y econémicos.
Aquellos de nosotros que hemos defendido este argumento piblicamen-

te a través de los afios y aquellos de ustedes en Puerto Rico que ya habian
creado una agencia administrativa para llevar a cabo dichas politicas, te-

38 Jbid, p, 161.
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nemos derecho a sentirnos satisfechos y vindicados. El peso de las opinio-
nes informadas se ha inclinado en nuestra direccién. Estamos, sin embar-
go, al final del principio. Una nueva avenida yace abierta ante nosotros.
Los primeros pasos a lo largo de esta ruta deben incluir un esfuerzo
concertado para asegurarse de que estas extensas recomendaciones de
politica son implementadas por leyes que se ajusten plenamente a necesi-
dades futuras. Debemos empezar simultineamente a reconsiderar las ma-
neras en que vamos a usar estos nuevos poderes y responsabilidades, que
van a estar a nuestra disposicién. Permitame concluir este trabajo con va-
rias observaciones a este fin.

, creo que debiéramos adoptar como uno de nuestros objetivos
que la adquisicién de tierras por el sector piblico para el control del des:
arrollo v otros propodsitos relacionados debiera ser el i
a través del cual solares urbanos se pondrian a la disposicién del mercado
de Ta construccion. No debiera ser nuestra politica la de limitar esta acti-
vidad a solares con propdsitos especiales, como por ejemplo los que estan
reservados para construir viviendas para personas de bajos ingresos o de
edad avanzada, o solamente para la relocalizacion de personas y negocios
desalojados por proyectos de renovacién urbana, o solares con problemas
dificiles de drenaje u otros obsticulos naturales. El propésito debiera ser
adquirir v luego disponer de toda o préicticamente toda la tierra que va
a ser urbanizada a través de ventas o arrendamientos condicionados pog
contratos adecuados, restricciones o acuerdos de alquilex. Solamente con un
programa de este alcance podremos lograr las metas de un control efecti-
vo sobre los planes del desarrollo, la reduccion de la especulacién en tie-
rras, y la posible captura de los aumentos en el valor de la tierra para la
comunidad en general. Necesitamos adquirir el titulo o los derechos de
desarrollo de otros terrenos también, los cuales se mantendrian totalmente
libres de desarrollo intensivo. En conexién con esto debemos también po-
ner en efecto un sistema de reglamentacion del uso de terrenos que com-
bine los elementos de zonificacién con compensacion donde la fuerza de los_
reglamentos fuera més grande que cuando eran justificadas solamente por
los controles de fuerza policial.*®

En]gegyndol término, es de vital importancia por muchas razones que
las politicas de adquisicion de terrenos por el sector ptiblico se lleven a
cabo como parte de un programa a largo plazo de planificacién fisica .del

29 Véase la proposicion delineada en Jan Z. Krasnowiecki y James C, N. Paul, “The Pre-
servation of OUpen Space in Merropohmn Areas”, en University of Pennsylvania Law - Review,
Vol CX 1961, pp. 179-239; véase también una modificacién de la misma en Jan Krasnowiecki
y Amn L Slrong, “Compensable Regulations for Open Space: A Means of Controlling Urban
Growth™, American Institute of Planners Journai, Vol, XXIX, May 1963, pp. 87-97.
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desarrollo que esté basado a su vez sobre politicas sociales y econémicas
de crecimiento y cambio cuidadosamente formuladas y articuladas. La ad-
quisicién de tierras al azar, aunque podria dar mejores resultados que las
medidas de control basadas en el poder policial, podrian ser derrochadoras
v sélo parcialmente efectivas. La adquisicién piblica de tierras debe ser
guiada por algo mas que el mero capricho o las decisiones arbitrarias sobre
la localizacién y coordinacién en el tiempo de las adquisiciones publicas.

Alglin plan general de desarrollo para cada area urbana es claramente
esencial. Ese plan debe reflejar las mejores opiniones de la época sobre la
cantidad de tierra que debe ser desarrollada, cémo llevar a cabo el creci-
miento por etapas, el caricter general del ambiente en cada nuevo sector
o vecindario, y las facilidades relacionadas necesarias. Este plan se debe
considerar como sujeto a cambio segiin se presenten nuevas oportunida-
des, los objetivos sociales cambien, aumenten los recursos economicos, u
ocurran innovaciones tecnologicas. La politica debe ser la de requerir el
re-estudio de cada plan metropolitano o regional de desarrollo a intervalos
de quiza cinco afies y de que el plan sea adoptado por el cuerpo legislativo
apropiado, y que, luego de reconsideraciones periédicas, sea reafirmado
o enmendado cada afo.*°

Esta politica debe ser seguida aunque sabemos que no todas, y proba-
blemente ni la mayoria, de las eventualidades futuras pueden ser previs-
tas en un momento dado. Pero se debiera proyectar continuamente un plan,
digamos veinticinco (25) afios en el futurg, segin el mejor juicio de lo que
ia metrépolis debe ser, tomando como base el conocimiento presente, las
proyecciones razonables de las tendencias fundamentales, y la aplicacion
de las capacidades creativas del disefio de comunidades.

Cuando el momento se aproxime de extender un sector existente de
crecimiento, de comenzar uno nuevo, o de desarrollar una comunidad se-
parada, deben prepararse planes méis detallados. En ese momento deben
hacerse decisiones sobre el caricter del desarrollo a alcanzar, la densidad
general de la vivienda y la extension deseable de densidades por encima y
por debajo del promedio, las proporciones deseadas de mezcla de usos re-
sidenciales y no residenciales, la localizacion de los espacios abiertos prin-
cipales y de sitios para el uso ptiblico o cuasi-piblico, y las servidumbres
de paso aproximadas para las lineas principales de los servicios publicos
v de las rutas estratégicas de transportacion.

En algunos casos la responsabilidad del sector piblico de tomar la ini-

30 El argumento a favor del envolvimiento de las legislaturas en el proceso de la planifi-
cacion v el concepto de la adopcion legislativa anual o enmienda del plan estd expresado per
suasivamente en T. J. Kent, Jr., The Urban General Plan: San Francisco: Chandler Publishing
Company, 1964,



106 PLERUS

ciativa en el disefio puede ir mas lejos, con la preparacién de planes de
desarrollo mas definidos. En tales circunstancias, los terrenos estarian a la
disposicién de los constructores en lotes individuales, manzanas, o subve-
cindario. O, la agencia de desarrollo de terrenos podria invitar a los cons-
tructores a hacer proposiciones después de que se hayan establecido los
elementos principales que le dardn forma al desarrollo. Los urbanizadores
someterian planes detallados para calles locales, espacios abiertos en los
vecindarios, centros comerciales, y otros detalles, sujetos a requisitos mi-
nimos de realizacion y a especificaciones establecidas previamente para
implementar el plan de desarrollo del sector o distrito.

Para evit isefl i 1 nivel sectorial, la agencia piblica

debiera emplear consultores para algunas secciones del disefio mientras

que depende de su propio personal para el diseno del resto. Ademis, en
muchos casos los urbanizadores de sectores cuyo disefio es solamente un
esquema general, podrian ser seleccionados a través de competencias de
disefio, manteniendo constante el precio de la tierra. Existe un peligro ob-
vio en la centralizacién de todas las decisiones sobre disefios en una sola
agencia, sea piblica o privada. Hay que crear técnicas adecuadas para ase-
gurar la 6ptima calidad en la disposicién de las comunidades y en el disefio
de edificios tomando en consideracion las limitaciones fisicas del solar y
cualesquiera problemas econdémicos que hayan presentes.

E un programa de este tipo requeriria, en casi cualquier
jurisdiccién que se me pueda ocurrir, y Puerto Rico no es una excepcion,
una reserva_manc disefiadol —personas entrenadas y
con experiencia en la planificacion fisica metropglitana, en el trazado de
vecindarios y solares, vy en disefio arquitecténico, panoriamico, y de inge-
nieria. La Universidad de Puerto Rico, con alguna ayuda modesta de la
Tniversidad de Cornell, ha reconocido en los tltimos afios su responsabili-
dad de proveer entrenamiento profesional adicional en estas areas. Al igual
que en muchos programas de planificacion en los Estados Unidos, sin em-
bargo, existe el peligro de que se pase por alto la necesidad urgente de
planificadores fisicos en el entusiasmo por entrenar personas, también
necesarias, en las areas de planificacion social y econémica.

Las agencias publicas més concernidas, la Junta de Planificacion y la
Administracion de Terrenos, debieran ayudar a resolver esta dificultad
proveyendo la clase de gmbiente administrativo y técnico que sea atractl-
vo a profesionales jovenes al igual que a aquellos con méas experiencja. Po—
drian, por ejemplo, pasar a equipos de disefio especialmente entrenados la
responsabilidad de la planificacion de ciertos sectores programados para
ser desarrollados prontamente en terrenos que el gobierno ya tiene en su
posesién. Un poco de competencia interna entre dichos grupos de téenicos
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serfa saludable, ¥ una politica como esta de poner responsabilidad en las
manos de profesionales jévenes deberia ayudar en el reclutamiento de fun-
cionarios talentosos.

Estoy convencido de que, cuando desviemos el poder decisional sobre
el cariacter del ambiente emergente de los empresarios privados a profesio-
nales empleados o retenidos por las agéncias publicas, presenciaremos me-
joras substanciales en la calidad de la planificacién metropolitana, regional,
y vecinal. En el presente, planes comprensivos son raramente llevados a
cabo. Los planificadores saben esto, y, por lo tanto, los incentivos para
planificar bien y comprensivamente disminuyen, El aumento de poder es
_una influencia sosegadaxa. Cuando los planificadores se den cuenta de que
tendran que rendir cuentas de sus errores al igual que recibir crédito
por sus logros en la expansién urbana, pondrian sus metas profesionales
en un nivel superior. Esto sélo sucedera, sin embargo, si los planificadores
fisicamente orientados son reunidos en nimeros suficientes para componer
una especie de masa critica intelectual. Ellos entonces empezarin a gene-
rar la reaccién controlada de las teorias y aplicaciones del disefio que es-
tan tan necesitadas.

En para disponer de la tierra adquirida por el sector
piblico para controlar el desarrollo sugiero el uso del arrendamiento en,
lugar de las ventas. El sistema empleado en_Amsterdam podria ser usado.
Este provee esencialmente un arrendamiento perpetuo,en vez de alquileres.
por un término fijo, con la potestad de revocarlo si las restricciones esta:
blecidas no son cumplidas, Una importante clausula permitiria reestablecer
los cAnones de arrendamiento cada cierto tiempo si los valores de la tierra
cambiaran. Yo favorezco la disposicién por arrendamiento por tres razones.

La primera razén es porque, bajo las leyes de los Estados Unidos, este
sistema de disposiciéf bermitiria el uso de controles més firmes que los

posibles si usdramos convenios o restricciones de titulo, los cuales cam-
“hian con el terreno cuando hay alguna transferencia. Las restricciones de
arrendamiento, con el derecho a recobrar la posesién en caso de que fue-
ran violadas, es un método mejor de enforzamiento que las demandas para
obligar al cumplimiento de los acuerdos.

La segunfa razén es que el sistema de disposicion por arrendamiento
facilitars 14 gregacién y re-planificacion eventual del lugar cuando fuera
necesario re-desarrollar o renovar en el futuro, y haria esa agregacién me-
nos costosa. )

La tercera razon es porque, 2 a vez que los valores de la tierra au-
nenten, surgirin méas oportunidades para modificar los cédnones de arren-
damiento, para asi recobrar dichos aumentos para la comunidad en ge-
neral.
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Cualquiera de estas tres razones parece suficientemente fuerte para
justificar el arrendamiento, en vez de la venta, de los terrenos adquiridos
por el sector piblico y que se hagan disponibles para el desarrollo. Consi-
deramos conjuntamente, estas razones presentan un argumento incontro-
vertible a favor del movimiento hacia un sistema de arrendamiento.

Enﬁﬂm término, alin con un sistema de disposicién por arrendamien-
to especialmehte si decidimos, por diversas razones, vender terrenos adqui-
ridos por el sector pliblico —debemos idear un método equitativo y factible
de imponer contribuciones sobre los aumentos en el valor de la tierra.
Aunque la contribucién normal sobre las ganancias capitales en los Estados
Unidos, y el tipo especial de contribucién que ustedes han creado efi Puer-
to Rico, permite la captura parcial de los incrementos en el valor de la
tierra, estas contribuciones se aplican solamente a ganancias de capital
realizadas a través de la venta.Los terrenos que han aumentado en valor
pero que no son vendidos escapan el peso de esta contribucién.

El informe de la Comision Douglas examina este problema en algin
detalle, investiga varias proposiciones, y expone los argumentos a favor ¥y
en contra de un cambio principal en la politica contributiva que haria po-
sible gravar ambas: las ganancias de capital realizadas por la venta de
tierras y los incrementos“acumulados pero 1o realizados donde no ha habi-
do transferencia de titulo. La Comisién no recomendé que se actuara in-
mediatamente pero propuso en lugar de ello que el Presidente ordenara al
Departamento del Tesoro llevar a cabo un estudio intensivo sobre las ma-
neras en que las leyes federales de contribuciones podrian ser cambiadas
para lograr este propdsito. Una recomendacién paralela sugirié que esta
posibilidad fuera también estudiada al nivel estatal.s

Cuatro miembros de la Comisién hicieron una declaracién suplementa-
ria acerca de esto. En una elocuente exposicién pidiendo accién rapida,
ellos estuvieron de acuerdo con el razonamiento presentado apoyando el
gravamen de los incrementos en el valor de la tierra, pero incluyeron un
argumento moral también: que aquellos que se enriquecen por lo que es
esencialmente un esfuerzo comunitario, sencillamente no tienen derecho
como individuos a recoger los provechos que todas las personas de la co-
munidad han contribuido a crear.:

La Comisién en general, y los cuatro miembros en particular, estan ob-

viamente influenciados por el estudio de Manvel sobre [a magnitud de los
aumentos en el valor de la tierra, el cual fue iniciado por esta Comisién.

91 U. S. National Commission on Urban Problems, op. cit., pp. 394-395,
. ® Ibid, pp. 395-398. Los cuatro miembros arriba mencionados eran el Presidente de Ia
Comisién Paul Douglas, Coleman Woodbury, Jeh Johnson y Ezra Ehrenkrantz,



LA PLANIFICACION Y LA POLITICA URBANA DE TERRENOS 109

Uno de los hallazgos fue, si recordamos bien, que el valor de todos los te-
rrenos urbanos en propiedad privada habia aumentado durante la década
previa mas de $16 billones cada afio (en promedio). Una contribucién im-
puesta sobre ese incremento a un tipo de veinticinco por ciento (25%),
por ejemplo, habria producido no sélo enormes ingresos, sino que también
hubiera ayudado a eliminar las presiones sobre los reglamentos de uso del
suelo las cuales han probado ser dificiles de resistir en el pasado.

Mi opinién es que esta contribucién debiera ser puesta en vigor al nij-
vel federal v que todos o la mayor parte de los ingresos adicionales deri-
vados de ella, por encima de los ahora recibidos a través de las presentes

contribuciones sobre las ganancias capitales, debieran ser usados en los .,
primeros afios de su imposiciéon para el financiamiento de programas fede-

rales, estatales y locales de adquisicién de terrenos en gran escala. Aunque
una contribuciéon federal impuesta sobre los aumentos en el valor de la
tierra se justifica plenamente, es obvio que su imposicion seria resistida
vigorosamente. Aunque todos estuvieran de acuerdo sobre la conveniencia
de esta contribucion, la solucién de los dificiles problemas téenicos envuel-
tos tomaria mucho tiempo. Parece seguro concluir que para la promulga-
cién de este tipo de contribucién faltan unos cuantos afios. Podemos pro-
ceder, sin embargo, con programas substanciales de adquisicién de terrenos
para ser financiados en otras maneras.

Si la inversién en tierras urbanas es una empresa provechosa para in-
dividuos privados y corporaciones, podria serlo también para las agencias
publicas. La adquisicién en gran escala y el desarrollo eventual de terrenog,
a través de garantias federales o estatales de las emisiones de bonos de
las agencias locales, apenas puede considerarse una empresa arriesgada
para llevar a cabo a largo plazo. Aunque los ingresos de este tipo de pro-
grama probablemente no sean suficientes para hacer los pagos iniciales
de intereses y principal, a fin de cuentas la operacién, seguramente pro-
bard ser auto-suficiente. La experiencia Europea en Holanda, Suecia, e
Inglaterra demuestra esto conclusivamente. También lo hace la evidencia
en aquellas ciudades canadienses que ya estian funcionando de esta mane-
ra. Sin duda alguna, este sera el resultado en Puerto Rico también.

Nosotros ya tenemos, en el Titulo IV de la Ley de la Vivienda y Des-
arrollo Urbano de 1968, leyes federales que permiten al Secretario de Vi-
vienda y Desarrollo Urbano garantizar bonos, pagarés, notas, y otras obli-
gaciones de nuevas comunidades financiadas privadamente. Esto reconoce
que los ingresos de los proyectos de esta magnitud son cominmente de-
feridos y que una garantia del gobierno hara los instrumentos gravantes
mas atractivos a los bancos y otras agencias prestatarias.
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Ciertamente, esta misma forma de asistencia debiera ponerse a la dis-
posiciéon de agencias o corporaciones publicas de desarrollo de terrenos.
Esto no requeriria apropiaciones Federales adicionales ni nuevas contribu-
ciones, aunque se incurriria, por supuesto, en algin riesgo. Dado el am-
biente politico presente, un sistema de garantia de préstamos pareceria
tener mejores prospectos de adopeién que un programa de préstamos fe-
derales directos a las agencias estatales, metropolitanas, o locales de terre-
nos.** Alguna_clase de programa federal de donativos para sufragar los
gastos iniciales de operacion de las agencias publicas de terrenos estimu-
laria la iniciacion temprana de estas actividades,®*

Hay una gran fuente de fondos que se podria atraer para proveer ayu-
da para programas publicos de adquisicion de terrenos. Esto solamente
requeriria el cierre de una escapatoria en las leyes federales de contribu-
cion sobre ingresos, un método de evasién de contribuciones relacionado
estrechamente con los problemas que hemos estado examinando. Aparte
del mérito de esta accién al proveer una muy necesitada ayuda financiera
para los sistemas de control del ambiente, la eliminacién de la escapatoria
seria deseable desde el punto de vista de la justicia de la participacién en
las cargas contributivas.

La contribucion federal sobre ganancias capitales, de la manera que
estd constituida al presente, no impone obligacién sobre los inerementos
en el valor de la propiedad transferida por herencia a la muerte del duefio.
Los herederos no pagan contribuciones por ganancias en las ganancias
capitales, ni en el momento ni més tarde, sobre la diferencia entre el pre-
cio de la propiedad cuando fue adquirida por el duefio original y el valor
mayor de esta al momento de su muerte. Los expertos en contribuciones
se refieren a esto como las ganancias sin realizar en activos de capital de
los descendientes. Un estudio reciente estima que, en 1967, alrededor de
$19 bhillones en bienes raices fueron transferidos por herencia. Alrededor

38 La recomendacién de ACIR es para un programa de préstamos federales directos con
“intereses bajos... a las agencias estatales de desarrollo de terrenos para la compra de terremos
v el desarrollo de solares”. Urban and Rural America, p. 151. En un pasaje posterior de la
misma seccion, sin embargo, el informe se refiere a “programas de préstamos o de garantias de
préstamos...” p. 152, La Comision Douglas también recomendé un programa de préstamos
directos de un “fondo rotativo federal para facilitar la compra de terrenos por los gobiernos
locales. . ., con la contribucién federal siendo devuelta al fondo cuando =e disponga de la pro-
piedad”. Comisién Nacional sobre Problemas Urbanos, Building the American City, pp. 252-253.

34 La recomendacién de ACIR es para un programa de donaciones de capital y no de ope-
racion. Véase Urban and Rural America, pp. 151-153. Aunque esto serfa obviamente conveniente,
desde el punto de vista de los gobiernos estatales y locales, no parece probable, en el presente,
yue donativos federales de capital de la magnitud necesaria_serfan aprobados por el Congreso
aunque fuerap defendidos vigorosamente por el Presidente. No debemos esperar que el lgres;i-
dente se dedique a esto con mucho entusiasmo debido a su opinion, ya expresada, sobre el

prg:upuesto nacional y sobre el papel que debe jugar el gobierno federal en los problemas
urbanos,
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de $8 billones representaban ganancias en activos de capital, pero fueron
excluidos de la contribucién sobre ganancias capitales.®

Los tipos de contribucién sobre las ganancias en los activos de capital,
si el activo ha estado en posesion del duefio por mas de seis meses, son
del cincuenta por ciento (50%) de los tipos sobre ingresos normales. Asu-
miendo una categoria en la contribucién sobre ingresos de veinte por cien-
to (20%), y, por lo tanto, un tipo de diez por ciento (10%) sobre las ga-
nancias en los activos de capital, ingresos potenciales de $800 millones se
perdieron en 1967 por no estar gravadas las ganancias de los activos de ca-
pital en bienes inmuebles transferidos por herencia.*® Esta cifra ha aumen-
tado consistentemente en el pasado, y es razonable pensar que muy pronto
llegard a $1 billén anualmente.

Si esa suma fuera usada para pagar el seis por ciento (6%) de interés
de los bonos, sustentaria un fondo de capital de cerca de $17 billones
—ciertamente suficiente para un comienzo masivo en la adquisicién, en
gran escala de terrenos a través de la nacién. Este fondo podria colocarse
bajo la jurisdiccién de un Banco Federal de Desarrollo Urbano, con pode-
res para prestar, a tipos de interés nominales, a agencias estatales y lo-
cales de desarrollo de terrenos. Eventualmente, los ingresos procedentes

35 Bernard Okun, “The Taxation of Decedent’s Unrealized Capital Gains”, en National Tax
Journal, Vol. XX, Diciembre de 1967, pp. 368-385. Debe aclararse, sin embargo, que ademds de
los bienes raices otras propiedades (sobre todo los valores mercantiles) escapan el pago de la
contribucién sobre ganancias capitales, en esta manera. Okun estima que las ganancias capitales
que no pagaron contribuciones en 1967 ascendieron a $7,972.000,000 (en propiedad inmueble) y a
€8,568.000,000 sobre valores mercantiles, Aunque més de la mitad del total fue gravado por las
contribuciones normales por herencia ($2,460.000,000 de las ganancias en propiedad inmueble
y $7,560.000,000 de las ganancias sobre valores mercantiles), §6,520.000,000 de las ganancias de
capital sin realizar de los descendientes se encontraban en caudales relictos con un valor neto
de menos de $60,000 y, por lo tanto, no estaban gravados por las contribuciones federales sobre
herencias, De este total, $5,512.000,000 representaban ganancias capitales no realizadas sobre pro-
picdad inmueble, Aunque no se decidiera gravar las ganancias sin realizar de los descendientes
en el momento en que heredan, definitivamente la base tributable para la valoracién del activo de
capital debiera ser el costo de adquisicién (menos la depreciacién) del duefio original y no el
varor al momento de heredar. Este cambio en las leyes de contribucién haria posible la tributa-
cién eventual de todas las ganancias cuando el activo es vendido por los herederos. El sefior
Okun sefiala una razén adicional a favor de la tributacién de dichas ganancias: que las propie-
dades serian congeladas por sus duefios cuando se dieran cuenta que la venta antes de su muerte
reduciria el valor eventual del caudal relicto, Aunque el sefior Okun no especula sobre esto, esta
especificacién de las leyes contributivas segin ellas afectan los bienes raices podria explicar
por qué algunas fincas vacantes cerca de los bordes urbanos no son desarrolladas, obligando a los
constructores a buscar solares en otros sitioz. Si esto fuera asi, seria otro ejemplo de la contri-
bucién de las tributaciones al deparramamiento urbano.

36 Al discutir este tema, la Comisiéon Douglas fue la que asumié esta categoria del veinte
por ciento (20%). National Commission on Urban Problems, Building the American City, p. 386.
Aunque la Comisién reconocié la inequidad de esta excusa para evitar las contribuciones, el in-
forme, en mi opinién, no estudié el topico concienzudamente. No sefialé, por ejemplo, la magni-
tud del fondo potencial de capital que se podria sustentar con los ingresos provenientes de la
tributacién de E: ganancias capitales logradas a través de transferencias de propiedad inmueble
por herencia si las leyes de contribucion fueran cambiadas para eliminar esto,
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de las ventas o los arrendamientos de los terrenos adquiridos y subsecuen-
temente puestos a la disposicion del desarrollo por estas agencias, permi-
tiria el pago de los préstamos federales, permitiendo, por lo tanto, el logro
de avances adicionales.*

Permitanme sefialar que si el valor de la tierra sigue aumentando en
el futuro al mismo paso que experimentamos en la década de 1956 a 1966,
una inversion de $17 billones en terrenos urbanos en 1970 valdria el doble
en 1980. Esto sugiere el efecto multiplicador de este tipo de programa. No
solamente podrian las agencias pagar los préstamos federales de las en-
tradas de las ventas y arrendamientos, sino que también estaran en posi-
cién de mantener y anadir a sus propios fondos para acelerar la adqui-
sicién de terrenos vacantes dentro de sus jurisdicciones.®®

también.debiéramos estar preparados para apoyar actividades

plblicas de desarrollo que van mas alld de la mera adquisicién, planifica-
cién, v disposicién de terrenos a través de ventas o arrendamientos a cons-
tructores privados. Para lograr el caricter necesario de crecimiento en al-
gunas areas, i abli verian obligadas a entrar también
en el campo de la construccién. A la Corporacién de Desarrollo Urbano
(UDC) del Estado de Nueva York, creada en 1968, se le han otorgado di-

37 Los fondos procedentes de las contribuciones sobre las ganancias capitales sin realizar de
los descendientes podrian, por supuesto, usarse para otras cosas. Algunos o todos los ingresos
se podrian usar para hacer donaciones de capital a las agencias estatales, metropolitanas, o lo-
cales, para ayudarlos a adquirir tierras, O, las donaciones de capital se podrian hacer a corpo-
1aciones estatales de terrenos para garantizar bonos estatales emitidos para levantar grandes
cantidades de capital que podrian, a su vez, ser usados por la agencia o prestados o donados a
las corporaciones locales o metropolitanas de terrenos. O, los fondos podrian proveerse como
capital federal para una corporacién piblico-privada con franquicia federal por el estilo de
COMSAT. Sin duda alguna, hay muchas otras posibilidades,

28 Que yo sepa, hasta ahora nadie ha tratado de hacer un estimado del tiempo requerido
para adquirir toda la tierra que podriamos esperar razonablemente que seria necesaria para el
desarrollo urbano. El estudio de I\Eanvel estima que el valor total de los solares y fincas en los
Estados Unidos en 1966 era de $203,000.000,000. Ver Manvel; op. cit., p. 2. Esto incluye, por
supuesto, extensas fincas lejos de los centros urbanos, que indudablemente permaneceran en uso
agricola, Tal vez la mitad de esa cifra podria usarse como un estimado preliminar del valor de
la tierra sin desarrollar que podria ser urbanizada en el futuro. El fondo de capital que fue
sugerido para ser sustentado por las contribuciones de las ganancias capitales sin realizar de los
descendientes representaria el 17% de esa cifra. Asumiendo solamente esa cantidad de apoyo
financiero, que los precios no volveran a subir, y una rotacién total dek fondo cada veinte afios,
tomaria alrededor de ciento veinte (120) afios para adquirir toda la tierra necesaria, Esto no
toma en consideracion el efecto multiplicador, el cual acortaria substancialmente el tiempo reque-
rido, Ademas, no es necesario adquirir todas las tierras que potencialmente podrian urbanizarse,
ya que bastantes de ellas debieran dejarse sin desarrollar y se podria mantener asi a través de
la aplicacién de otros instrumentos de control. Mas aun, hay agencias puablicas, con una gran
variedad de funciones, que ya estan adquiriendo tierra sin desarrollar y continuardn haciéndolo,
probablemente més rdpidamente que al presente, Un anélisis muy ttil consistiria de la construc-
cién de un modelo simulando un drea metropolitana grande, bajo los supuestos delineados arriba,
para lograr estimados 1azonables del tiempo. El programa holandés que fue puesto en vigor en
1902 requirié 30 afios para convertirse en efectivo, aunque muchos beneficios importantes fueron
logrados mucho antes, Mi opinién es que debemos pensar en un periodo de este largo.
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chos poderes.** Ademas de la autoridad para adquirir y disponer de tierras,

la corporacién puede construir ella misma ciertos tipos de vivienda y es-

tructuras no-residenciales y puede ignorar en sus actividades ordenanzas
locales de zonificacién, reglamentos de subdivisién, cédigos de construe-

cién, v otras medidas de poder policial cuando encuentren que su acata-

miento no es factible o practico.

Todavia queda por ver si esta agencia estatal, potencialmente podero-
sa, usara su extensa autoridad para adquirir terrenos vacantes o fincas en
la periferia urbana con el propésito de dirigir la expansiéon de las ciuda-
des. Sus primeras especulaciones seran probablemente en las areas centra-
les de las ciudades, con, posiblemente, algunos proyectos experimentales
a las afueras por el estilo de los pueblos nuevos. La UDC aparentemente
no estd preparada todavia para usar la adquisicién de terrenos en gran
escala como el método normal de direccién del crecimiento urbano, aun-
que la estructura administrativa y legal basica ya ha sido creada bajo la
cual esto se podria lograr en el futuro.

A(Finalmente,ysugiero que no nos debemos decidir prematuramente por
una estructura administrativa para desarrollar los sectores que se estin

expandiendo en nuestras ciudades, Necesitamos experimentar con una va-
‘riedad de tipos de agencias y observar las ventajas y desventajas de cada
lna, Para cualquier area metropolitana existen varias alternativas. La
administracion por una unidad de funciones miltiples del gobierno local
bajo un departamento existente o nuevo es una posibilidad. Una autoridad
0 corporacién publica semi-independiente es otra. Una corporacién o fun-
dacion mixta publico-privada es una tercera. El ejercicio de actividades
de adquisicion y disposicion de ferrenos al nivel estatal es atn otra. O, co-
mo recientemente propuso Henry Bain para la porcion de Maryland- del
adrea metropolitana de Washington, estos programas se podrian llevar a
cabo al nivel de condados a través de la creacion de distritos especiales
de desarrollo.*®

3 Leyes del Estado de Nueva York, 1968, capitulo 174. El texto de esta ley ha sido publi-
tado separado en New York State Urban Development Corporation, New York State Urban
Development Acts of 1968; Albany: Urban Development Corporation, 1968, Otra publicacién con
¢] mismo titulo contiene un resumen, seccién por seccién, de dicha ley. La presente sesién de la
Legislatura del estado de Nueva York probablemente producira leyes adicionales que extiendan
v modifiquen los poderes de esta agencia,

40 Henry Bain, The Development District; Washington: Washington Center for Metropolitan
Studies, 1968. La proposicién de Bain, preparada para la Comisién de Parques y Planificacién
de Maryland y la Capital Nacional, estd basada en una idea originalmente sugerida por Marion
Clawson en “Suburban Development Districts”, que aparecié en el Journal of the American
Institute of Planners, Vol, XX.V'i, mayo 1960, pp. 69-83. Bain también incluye un largo apéndice
resumiendo varias sugerencias recientes para controlar mejor y mas efectivamente el uso de te-
rrenos a través de extensos poderes para la adquisicién de tierras, También describe los logros
de la Administracién de Terrenos de Puerto Rico como ejemplo de la aplicacién satisfactoria del
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Al concluir, estoy consciente de que probablemente no he hecho mas
que confirmar la sabiduria de las politicas de terrenos ya adoptadas y par-
cialmente implementadas en Puerto Rico. En los Estados Unidos, ain en
el estado de Nueva York, nos hemos quedado bien atris de Puerto Rico
en este respecto. Tenemos, por lo tanto, mucho que aprender de la expe-
riencia puertorriquefia que anticipé las recomendaciones de los varios gru-
pos federales sobre politica de terrenos.

Las pruebas de que la adquisicién de terrenos en gran escala por el
sector publico es constitucional, como fuera resuelto en el caso de Rosso,
han atraido mucho la atencion.** Necesitamos, sin embargo, més conoci-
mientos de las aplicaciones préacticas de la politica puertorriquefia de ad-
quisicién de terrenos. Si informacién detallada de estas actividades se
pusiera a la disposicion de administradores y legisladores federales, ello
podria beneficiar los esfuerzos puertorriquefios pues ayudaria a aprobar
legislacion nacional en los Estados Unidos que proveeria asistencia finan-
ciera para sustentar los programas de adquisicién de terrenos en gran es-
cala ya establecidos. Si esto sucediera, la velocidad del programa pionero
de Puerto Rico podria acelerarse y la calidad de la planificacién urbana
en la isla podria servir en el futuro como modelo en este hemisferio de la
misma manera en que ciudades europeas tan maravillosamente planeadas
como Amsterdam y Estocolmo lo sirven hoy en dia al resto del Mundo
Occidental.

concepto de la intervencién publica directa en el mercado de tierras en la periferia de las ciu-
dades. Para esta parte del estudio, vea pp. 176-180,

41 E| Pueblo de Puerto Rico vs. Jorge I. Rosso y su esposa Carmen Descartes, Tribunal
Supremo de Puerto Rico, Opinién No 67-172, 7 de diciembre de 1967. La peticién de revision fue
denegada por el Tribunal Supremo de los Estados Unidos el 25 de noviembre de 1968. Para una
exposicién de los puntos en discusién, extractos de la traduccién al inglés de la opinién, y co-
mentarios sobre sus implicaciones, vea David L. Callies, “Commonwealth of Puerto Rico vs.
Rosso: Land Banking and an Expanded Concept of Public Use”, en Land Use Controls, Vol II,
1968, pp. 17-31. Quiero también admitir el uso de un trabajo sin publicar preparado en 1969
para un seminario graduado del Departamento de Planificacion Urbana y Regional de la Univer-
sidad de Cornell por A. Castro Diaz, titulado Puerto Rico’s Land Administration: Its Powers
and Achievements. ;




