EL CONCEPTO DE “HOGAR PROPIO™:
Una Politica Habitacional Contradictoria”

Por Claudio R. PRIETQ**

Planteamiento del problema

Dentro de las muchas acepciones del concepto de politica piblica, las
aspiraciones populares, es decir, los valores predominantes en la sociedad,
obtienen expresion de distintas maneras. El concepto de “hogar propio”
es una de estas manifestaciones que, independientemente de su desarrollo
histérico como valor de la sociedad puertorriquefia, encuentra amplia
expresion de las mds diversas maneras en la politica piblica sobre la
vivienda. Pero junto con el concepto de “hogar propio” se reflejan tam-
bién las inconsistencias que surgen del confrontamiento de las aspiracio-
nes populares con la necesidad de un sistema de prioridades dentro del
cual los distintos sectores compiten por la distribucién de los recursos dis-
ponibles. Por ello, nada mas inalcanzable en la experiencia de las tltimas
tres décadas que ese objetivo tan preciso y concretamente configurado
cn el discurso ptblico y en la planificacién gubernamental.

* Trabajo presentado al Seminario de Reglamentacién de Vivienda de la Facultad de
Derecho de la Universidad de Puerto Rico, 11 de agosto de 1969.
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Es preciso distinguir dos niveles de lo que podriamos llamar la politica
publica habitacional de Puerto Rico. Por un lado, las expresiones norma-
tivas del gobierno, las metas cualitativas y cuantitativas que sientan la
Administracién y la Corporacién de Renovacién Urbana y Vivienda, y la
Junta de Planificacién, principalmente. Por otro lado, la politica latente
que se infiere de las acciones especificas encaminadas manifiestamente
a aleanzar esas metas. Es en funcién de estos dos niveles que encontra-
mos una posible explicacién del retraso sistematico de los logros frente
a las metas. Planteada una politica manifiesta de hogar propio universal,
los instrumentos al servicio de esa politica se quedan cortos; alin mas,
forman parte de un cuadro de rezago sistemitico en que, por ejemplo,
el inventario de viviendas que no alcanzan la norma minima se ha que-
dado estable por lo menos durante los Gltimos 5 afios, a pesar de las cuan-
tiosas inversiones piblicas y privadas.

La mecanica de esta desproporcion entre metas, instrumentos y logros
se basa en dos elementos. Primero —la adopcién de una meta habitacional
excesivamente optimista en funcién del ordenamiento juridico y la rea-
lidad econdémica vigente. Segundo —una instrumentacién dispersa y poco
relacionada con la propia meta sentada. Concebida la vivienda como un
servicio publico— provision de vivienda en funcién de la necesidad de
las personas o familias— los instrumentos enderezados a ese fin actiian
dentro de un marco econémico en que la vivienda se financia y se trans-
mite como un bien de capital. En una sociedad de recursos limitados como
lo es la puertorriqueiia, esta situacion constituye un problema insoluble
en los términos en que esta planteado.

La escasez de terrenos en Puerto Rico —problema que se agrava segtn
aumenta la poblacién, se diversifica la economia ¥ no cambian significa-
tivamente los actuales patrones de uso también incide directamente sobre
el problema habitacional. El desparramo urbano no sélo consume terrenos
a una velocidad acelerada; también sienta modelos sociales de metas y aspi-
raciones populares que tarde o temprano repercuten en la formulacién de la
politica publica sobre la vivienda y, consiguientemente, sobre el precio de
los terrenos.

Para atender adecuadamente estos problemas es preciso, antes que
nada, desarrollar un modelo conceptual que permita integrar el cuadro
habitacional a las demdas variables que configuran la sociedad y la eco-
nomia puertorriquefia. Probablemente se necesita también una re-estruc-
turacion de las entidades administrativas para que respondan a la rea-
lidad vigente,
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La meta de hogar. propio

Amplias y abundantes son las formulaciones de la politica piblica de
hogar propio. Trascienden las lineas de partidos y han sido concretadas
de manera especifica tanto en las plataformas o programas de los par-
tidos politicos —importantes indicadores de las imAgenes sociales pre-
dominantes— como en los Mensajes del Gobernador a la Legislatura y
en los documentos técnicos de la Junta de Planificacién y de las agencias
de vivienda. (El apéndice de este trabajo consiste de un muestrario de
estas enunciaciones de la politica ptblica habitacional.)

En sintesis, aunque no existe una politica piblica formalmente defi-
nida respecto al “hogar propio” como tal —al menos en el sentido de un
plan cualitativo y cuantitativo de desarrollo al que la sociedad en general
pueda atenerse— de las referidas manifestaciones se pueden aislar los
siguientes elementos que dan forma a una imagen relativamente concreta:

1. Vivienda es habitacién mas solar.

2. La tenencia se concibe en términos de la propiedad tradicional-
mente entendida para ambos elementos —habitacién y solar.!

3. La habitacién ha de ser preponderantemente en términos de uni-
dades unifamiliares.

4. La construccion ha de ser de hormigén u otro material igualmente
[{ ¥4 ”
solido”.

5. Agrupacién en términos de unidades urbanas estéticas y funecio-
nales.

6. Las condiciones anteriores se ubican en funcién de la totalidad de
la poblacion.

Podria decirse que la imagen que surge de las manifestaciones de la
politica publica habitacional —en cuanto a sus metas globales— es la de
la ya tradicional urbanizacién puertorriquefia tipificada en no poca me-
dida por Santa Juanita, Levittown, Country Club y otras, es decir la to-
pografia urbana propia de los proyectos que aprueba la Junta de Plani-
fieacion y cuyo financiamiento se agencia principalmente a través de los
programas de seguro de la F.H.A.

Los origenes inmediatos de esta politica datan de la época del Nuevo
Trato, especificamente de su reflejo en Puerto Rico a través de la admi-

1 Entendida con las restricciones que el derecho administrativo le ha ido imponiendo histé-
ricamente, i.e. reglamentos de zonificacion, etc,
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nistracién del Partido Popular Democratico a partiy de 1941. Matizada
por la problematica tipicamente rural de la institucién del agregado, res-
ponde en primera instancia al concepto de reforma agraria y al ideal de
dotar de un minimo de seguridad y de medios de subsistencia a la po-
blacion que vivia en esa situacion en 1940.> No es que ésta fuera la tnica
tematica que dio forma en esa época a la politica piblica sobre la vivienda
en Puerto Rico. Tampoco se trata de que no existieran antes programas
de intervencion gubernamental en el sector habitacional. De lo que se trata
es de la coincidencia entre la necesidad de una seguridad econémica qu2
en el sector rural puertorriquefio encontraba expresién natural en el con-
cepto de hogar propio, y los entonces incipientes programas de ayuda del
gobierno de Estados Unidos enderezados al fomento de la industria de la
construccién como medio de promover el empleo y la economia norteame-
ricana en general.?

Hste impulso inicial, junto al aprovechamiento del poderio econémico
que el gobierno federal pone a la disposicién de Puerto Rico, y al acceso
de un ntmero cada afio mayor de familias a los renglones de ingreso
que les permiten financiar la adquisicion en propiedad de la wvivienda,
llevan al desarrollo de un amplio mercado para la vivienda. En 1952, por
ejemplo, la Junta de Planificacién aprueba la construccién de 2,323 vi-
viendas por el sector privado, 6,667 en 1956, 9,081 en 1961; y 17,400 en
1968.* Esta curva de crecimiento arroja un total de aproximadamente
160,000 viviendas nuevas construidas por la empresa privada durante los
17 afios comprendidos entre 1951 y 1968, en su inmensa mayoria con-
forme al patrén unifamiliar.® Ello constituye la principal fuente de ins-
piracién de la politica publica por via de las imigenes que la propia rea-
lidad circundante imprime sobre el cuadro de valores populares que tarde
o temprano inciden sobre las formulaciones de politica piiblica. Asi, lo que
comienza en 1940 como el aprovechamiento, para ayudar a resolver proble-
mas fundamentales rurales, de los programas federales para el fomento de
la industria de la construccion, se transforma durante las iltimas décadas
en una politica publica sobre vivienda que se nutre del propio cambio
logrado. Adviene a la sociedad puertorriquefia con un nuevo vigor el valor
de la vivienda propia, reforzandose como directriz social a través del pro-
ceso politico que da forma al proceso técnico de planificacién y del des-

2 Por ejemplo, el Titulo V de la Ley de Tierras de Puerto Rico, Lev niimero 26 de 1941,
28 LPRA §§ 551 y ss. y en lo que afecta a la vivienda del agricultor, el Titulo VI de esa misma
ley, 28 LPRA §§ 581 y ss.

3 Por ejemplo, el National Housing Act de 1937, 48 Stat. 1246, 12 U.S. C. §§ 1701 et seq.

*S.Tl;ma de Planificacién, FEstadisticas sobre construecion, 1951 a 1968, mimeo, sin fecha,
pp. 3, 4.

5 1bid., pagina 4,

«

-

»
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arrollo del mercado de la construccién.® La realidad circundante del des-
arrollo urbano coincide plenamente con las formulaciones de politica pi-
blica —por mas desarticuladas que éstas sean— y constituye el principal
modelo del cual esta politica se nutre para su expresién como directriz
técnica gubernamental y como manifestacion de los valores populares.

El obsticulo del costo

La tenencia en propiedad es elemento central del cuadro formal de la
politica de “hogar propio”. Pero no se le puede desvincular de las demis
caracteristicas citadas, especialmente de la aspiracién de universalidad.
Lo que realmente da forma y caracteriza especificamente a la politica
publica sobre la vivienda en Puerto Rico es precisamente esta tesis de
universalidad. Al convertirse en directriz manifiesta del gobierno, el abas-
tecimiento de vivienda cobra caricter de servicio publico. Lo que el sis-
tema econémico concibe como bien patrimonial, adquiere caricter de dere-
cho en el sentido en que Hohfeld habla de “right-duty” en su articulo
clasico de 1913." Es esta caracteristica de universalidad que se postula
a proposito de la propiedad de la vivienda, lo que choca con el sistema
economico donde la vivienda es consecuencia de la disponibilidad de ri-
queza.

Los servicios plblicos tradicionales —la educacién, por ejemplo— estin
organizados en torno al concepto de necesidad. Generalmente su accesibi-
lidad al publico se basa en una obligatoriedad especifica a que el estado
ha venido a estar sujeto. En el caso de la educacién, la base legal es de
rango constitucional;® y las metas que el ejecutivo se impone respecto a
ello diferencian especificamente entre distintos tipos de “clientela”, no
solo en funcion del continuo escolar —grados y asignaturas— sino tam-
bién en funcién de elementos subsidiarios tales como becas, transpor-
tacién escolar, comedores escolares y otros servicios que viabilizan el con-
tacto indispensable entre la estructura gubernamental y el ciudadano.
Para sostener-esta maquinaria el estado asigna una cantidad que aumenta
aproximadamente al 10 por ciento anual y que para el afio econémico 1970
alcanza la cifra de aproximadamente $223 millones.” Pero todo el gasto

6 Segin los estimados de la Junta de Planificacién, la inversién en la construccién de vi-
viendas privadas aumenté de $25.6 a $254.2 millones entre 1950 y 1966, (Junta de Planificacién,
Plan general de desarrollo 1966-75, diciembre de 1966, p. 57).

7 Hohfeld, W. N., Fundamental Legal Conceptions as Applied in Judicial Reasoning, 23
Yale Law Journal, 16, 3 et seq. (1913).

8 Constitucién del Estado Libre Asociado de Puerto Rico, Articulo 2, Seccién 5.

9 Negociado del Presupuesto, Presupuesto para el aiio fiscal de 1970 que propone el Gober-
nador a la Asamblea Legislativa del Estado Libre Asociade de Puerto Rico, enero de 1969,
seccion 21, p. 3.
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incurrido se dirige al pago de salarios y a la adquisicion de bienes pa-
trimoniales del Estado y de nadie méas. El interés juridico del ciudadano
estd dirigido a un servicio delimitado en funcién de variables de tiempo,
espacio y personas conforme al programa de estudios que el gobierno di-
sefia. No asiste al “cliente” otro derecho —ni espera del sistema otro ser-
vicio— que no sea la posibilidad de asistir a un sitio determinado (edi-
ficio escolar) un nimero de horas al dia (horario escolar), durante cierto
nimero de dias al afio (afio académico), durante un nimero especifico
de afios (limites de la edad escolar). Se trata en definitiva, de un de-
recho personal intransferible e inalienable.

Aunque el modelo del servicio escolar no es el tnico posible, ya que los
sistemas de prestacién varian segln la naturaleza de las variables afec-
tadas, es un buen ejemplo del concepto de universalidad dirigida a la
“clientela” especifica de la cual dimanan los valores significativos de cada
variable considerada. Asi, por ejemplo, el propio sistema escolar piblico
define una clientela entre los 6 y 18 afios de edad, y su elemento de uni-
versalidad se refiere a ese sector poblacional especifico, sin mayores li-
mitaciones para que el ciudadano opte al servicio.

No ocurre lo mismo con la vivienda concebida como servicio piblico
universal con las caracteristicas de casa-solar, unifamiliar, “sélida” y en
propiedad. Se trata de un particular servicio publico que incide sobre el
sistema de propiedad de la sociedad entera. Mientras que en la actualidad
el servicio escolar, por ejemplo, responde a la categoria de los derechos
personales no-enajenables, el derecho a la vivienda concebido como de-
recho real implica la creacién de riqueza para aquellos que no disponen
del margen prestatario necesario para ubicarse dentro de los esquemas de
financiamiento vigentes. Para aquellos que si disponen de ese potencial
econémico, la situacién no presenta mayores problemas que los de efec-
tuar una inversién corriente de tipo hipotecario.

Conviene en este punto citar dos iluminadores parrafos del Programa
Econdémico de Cuatro Anos vigente:®

“Estudios realizados por la Administracion de Renovacién Urbana y

Vivienda revelan, que a pesar de los esfuerzos realizados para resol-

ver el problema de la vivienda en Puerto Rico, todavia hay cerca de

107,000 viviendas urbanas inadecuadas. De éstas, mas de dos terce-

ras partes se encuentran en las areas metropolitanas de San Juan,

Ponce y Mayagiiez. Se estima que 8 de cada 10 de estas viviendas
estan en areas de arrabal y sectores inundables.

T

10 Junta de Planificacién, Programa econémico de cuatro afos, anos fiscales- 1970-73, offset,

enero de 1969, p. 142.

L
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“El problema se hace mas critico al determinarse que 9 de cada
10 familias que residen en viviendas inadecuadas no tienen los in-
gresos suficientes para adquirir las viviendas que construye la em-
presa privada. Esto significa que aproximadamente 95,000 familias
necesitan amplia ayuda gubernamental para adquirir una vivienda.
Se calcula ademas, que de éstas, alrededor de 27,000 familias tienen
ingresos moderados ($2,600 a $5,000 anuales) que podrian ser ele-
gibles para el programa de viviendas a bajo costo que desarrolla la
Corporacion [de Renovacion Urbana y Vivienda]. Sin embargo,
la gran mayoria de las familias (unas 68,000) tienen ingresos bajos
v es hacia este grupo que van dirigidos principalmente los esfuer-
zos y la obra que desarrolla la Corporacién [de Renovacién Urbana
y Vivienda]”.

En ese mismo documento se dice que:

“...de un total de 298,000 viviendas en la zona rural unas 75,000 se
consideran inadecuadas”.*

Aceptando las hipétesis implicitas en estos célculos de la Junta (i.e., los
estandares taxonémicos) se puede pensar que el actual déficit habita-
cional es de la magnitud de 182,000 viviendas urbanas y rurales.

¢ Cual es el costo asignable a este déficit en funcién del ordenamiento
econémico vigente? La Administracién de Renovacién Urbana y Vivienda
calcula que asciende a $ 1,700 millones, de los cuales $ 430 millones se
proponen financiar mediante la emision de bonos para programas auto-
liquidables.’* Esto es conforme a un estindar de “normas minimas”, pues-
to que los estimados seglin “normas razonables” y “normas superiores”
ascienden a $ 2,310 y a § 3,190 millones, respectivamente.’®* Vale la pena
recordar que estas cifras no incluyen el déficit rural apuntado antes. A
base de las mismas “normas minimas”, es plausible calcular aproximada-
mente un 70 por ciento adicional por cuenta del déficit rural para un
total grosso modo de $ 2,890 millones, o sea, cerca de $ 3.0 billones.

Si descontamos los $ 430 millones que la Administracién de Renova-
ciéon Urbana y Vivienda adjudica a programas autoliquidables (i.e., el
actual programa de viviendas a bajo costo) dirigidos a las familias de
ingreso moderado que viven en viviendas inadecuadas y que tienen mar-
gen prestatario suficiente para acogerse al financiamiento que ofrece el

11 fhid., p. 159, .

12 Corporacién de Renovacién Urbana y Vivienda, Plan de 10 afios — Renovacién Urbana
y Vivienda, 1965-75, mimeo, sin fecha, p. 18.

13 Ibid.
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Banco de la Vivienda,* o a la banca privada, los restantes $ 1,270 millo-
nes ($2,159 si corregimos por el estimado para la zona rural) represen-
tan la creacién de patrimonio para familias que no lo tienen, a través del
concepto del derecho universal al “hogar propio”.

Utilizando una proporcién de aproximadamente 2.7 entre el precio de
la vivienda y el ingreso anual de la familia, la Junta de Planificacién es-
timé en 1965 que $ 4,400 era el ingreso anual minimo que necesitaba una
familia para poder adquirir la vivienda mas barata disponible en el mer-
cado privado.’* Adoptando el ritmo de aumento en precio —5.4 por ciento
anual— que dicha agencia postula, para 1969 el ingreso familiar minimo
necesgrio para optar el mercado privado de vivienda seria, en nimeros
redondos, de alrededor de $ 5,500 anuales.'® Segiin los estimados de la
propia Junta, ello significa que, en 1969, del 74 por ciento de las familias
que tiene ingresos bajo $ 5,600, aquéllas que residen en las 107,000 vivien-
das sub-estandar forman el grupo potencial sobre el cual deben incidir
los programas de la Corporacién de Renovacién Urbana y Vivienda, y al
cual se refiere el grueso del déficit financiero mencionado antes.

En sintesis, la politica de propiedad universal de la vivienda, en su
aspecto financiero, lleva a un déficit que, dependiendo del estindar que
se utilice, oscila entre $1.2 y cerca de $ 3.0 billones en funcién de apro-
ximadamente 182,000 viviendas inadecuadas y 420,000 familias con ingre-
sos menores al minimo que requiere el mercado privado de vivienda.l” La
magnitud de esta cifra es quizd la mejor explicacién del rezago de
los logros frente a las metas de la politica de “hogar propio” segin ma-
nifestada publicamente por el gobierno durante las ultimas tres décadas.
La necesidad de terrenos

Por otro lado, la definicién de la propiedad universal de la vivienda
en funciéon de unidad familiar y solar, genera determinados requisitos
de terrenos que cobran mayor significacion conforme aumenta la pobla-
cién y se diversifican los usos industriales y comerciales. Hasta la fecha
no existe un cuadro integrado de informacién sobre los terrenos que per-
mita analizar las alternativas de desarrollo disponibles.

14 Conviene sefialar que en la actualidad el Banco de la Vivienda limita su financiamiento
para los compradores bajo el Programa de Vivienda a Bajo Costo a familias con ingreso minimo
de $3600 anuales. (Informacién suministrada el autor por la Oficina de Investigacion de la
Administracién de Renovacién Urbana y Vivienda, tomada de datos en elaboracién, 1 de
agosto de 1969.)

15 Junta de Planificacién, Plan general de desarrollo 1965-75, offset, diciembre, 1966, pp.
66-77.

16 [bid., p. 66.

17 Fstas cifras encajan con los $17,500 a $24,000 que la Junta de Directores de la Cor-
poracion de Renovacion Urbana y Vivienda adopté como estindar para el subsidio de precio
de compra de vivienda en el mercado privado para familias cuya vivienda expropia dicha
agencia en determinados proyectos de renovacién urbana. (Minutas de la Junta de Directores,
Corporacién de Renovacion Urbana y Vivienda, de 8 de julio de 1969.)
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Tres posibles cuadros de informacién béasica para el desarrollo de la
mas elemental politica publica respecto al uso de los terrenos no existen
en forma articulada:

1. Inventario de terrenos con arreglo a la capacidad para usos espe-
cificos y a las caracteristicas de las zonas o predios.

2. Cuadro integrado de las necesidades de terrenos de cada sector de
la economia.

3. Mapa de usos deseables de los terrenos conforme a las politicas de
desarrollo industrial, habitacional, mercantil, ete.

Los estudios disponibles se dirigen principalmente a dos tipos de pro-
blemas que se analizan en forma inconexa:

1. La ocasional colisiéon entre las proyecciones planteadas para el sec-
tor agricola y los patrones de usos no agricolas de terrenos.

2. El alto y creciente costo de los terrenos como factor que retrasa
el desarrollo de la politica habitacional.

El sector agricola ha sido objeto de amplio estudio. Incluso fue objeto
de un Mensaje Especial del Gobernador a la Legislatura en 1966, basado
en un extenso informe del Secretario de Agricultura, en el cual, dicho
sea de paso, no se considera el problema habitacional rural.”® En sintesis,
la. preocupacién principal en lo atinente a la politica sobre el uso de los
terrenos es la merma progresiva del cuerdaje dedicado a la produccién
agricola; la preocupacién por el rendimiento agricola del terreno viene a
consecuencia de esta merma. Ya en 1960 la Junta de Planificacion se
expresaba de esta forma en lo que respecta al cultivo de la cana:

“...en los ultimos afos se ha observado la tendencia a utilizar las
pocas tierras susceptibles a la mecanizacion de la Isla en vez de
cana, para usos urbanos y pastos para la ganaderia de carne. Estos
desplazamientos no parecen estar de acuerdo con practicas para el
mejor desenvolvimiento futuro del cultivo de cafia y de la agricul-
tura. Dado los recursos limitados agricolas de la Isla, va a ser nece-
sario evitar, si no se quiere perjudicar la agricultura, la expansion
territorial de las Areas urbanas existentes y utilizar otras tierras que
no sean mecanizables para pastos”.®

18 Herndndez Agosto, M. A., Informe sobre lu Agricultura de Puerto Rico: Situacion ¥
Posibilidades, 53 Rev. de Agricultura de Puerto Rico, 1 y ss. (1966).

19 Junta de Planificacién, Puerto Rico — Caracteristicas fisicas, uso de terrenos y transpor-
tacion, mimeo, sin fecha, pp. 39 y 40.
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De igual forma, en el informe citado de 1966, el Secretario de Agri-
cultura recomienda lo siguiente:

“...el Gobierno de Puerto Rico debe adoptar una politica clara de
que protegera para uso agricola los mejores terrenos que se presten
a tal propésito. Al asi hacerlo, debe haber una definicién razonable-
mente clara de lo que constituyen terrenos de alto valor agricola.
Hecho esto, el Gobierno debe desarrollar los medios necesarios para
poner en vigor tal politica, considerando, entre otros, los siguientes:
1. Zonificacion. 2. Incentivos especiales para mantener en uso agrico-
la los terrenos que de otra suerte pasarian a otros usos. 3. Adquisi-
cion por el Gobierno, cuando no se puede retener por medio de otros
mecanismos. 4. Deben hacerse los esfuerzos necesarios para promo-
ver en forma positiva el uso urbano de aquellos terrenos de poco va-
lor agricola™.*

El patrén de crecimiento de las zonas urbanas es una realidad que da
fundamento al cuadro de competencia por terrenos que sefialan los estu-
dios del sector agricola. Por ejemplo, entre 1950 y 1960 se retiraron mis
de 18,000 cuerdas de fincas agricolas en el Area Metropolitana de San Juan
a consecuencia de la expansion industrial y la construccion de mas de
53,000 viviendas publicas y privadas.* Anilogos datos cita el Juez San-
tana Becerra hablando por el Tribunal Supremo de Puerto Rico en Estado
Libre Asociado v. Rosso, 95 DPR 501 (1967), cuando hace suyos los esti-
mados de la Autoridad de Terrenos de que entre 1960 y 1980 se necesi-
tardn 28,720 cuerdas para la expansién urbana de la zona Metropolitana
de San Juan, de las cuales 24,700 habran de ser para viviendas. 95 DPR.
501,549 (1967).

No obstante esta realidad, aparentemente no existe un mecanismo in-
tegrador que permita ponderar las estrategias de desarrollo disponibles
en funcién de la distribucién especifica del uso de los terrenos entre los
sectores en competencia. En otras palabras, no existe el cuadro concen-
tual —ni la definicién operacional de metas cualitativas y cuantitativas—
que permita ponderar las exigencias de cada sector y modularlas confor-
me a lo que podriamos llamar la axiologia del sistema social o la estra-
tegia de productividad éptima para la economia globalmente concebida.

En lo que respecta al segundo elemento —el costo de los terrenos—
la preocupacién ha sido més especifica pero igualmente desvinculada de

20 Hernindez Agosto, M. A., Informe sobre la agricultura de Puerto Rico: Situacién y
Posibilidades, 53 Rev. de Agricultura de Puerto Rico 19 (1966).

21 Junta de Planificacion, Puerto Rico — Caracteristicas fisicas, uso de terrenos, transpor-
tacién, mimeo, sin fecha, p. 48.

-
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las demés variables del sistema. Ya desde 1961 dos consultores de la Junta
de Planificacién, Mohinder Bahtia y Alvin Mayne, sefialaban una posible
etiologia del problema del costo de los terrenos:

“,..the Commonwealth is one of the most densely populated areas
in the world. Yet, too much of the urban land adaptable to human
settlements has been monopolized and kept unused by speculating
landowners. This non-optimum utilization of the Commonwealth’s
most precious resource —land— has created artificial shortages.
This practice of ‘speculation’ has caused land values to spiral upward
at alarming rates. Rising land prices have also created serious finan-
cial problems for the Commonwealth Government and municipal
governments in that undesirable urban expansions result from high
cost, thus necessitating specialized approaches for providing basic
public services such as public parks, roads, water, sewers, ete. As
the price of land continues to increase, so too the overhead costs of
industrial and commercial enterprises rise and the consumer is the
inevitable bearer of the burden”.>*

Entre 1950 y 1960 el precio promedio por metro cuadrado de terre-
nos urbanos en la Zona Metropolitana de San Juan se multiplicé por un
factor de 400 por ciento, mientras que el de los terrenos urbanizables en
Bayamén y Carolina, en los tltimos cuatro afios de esa década inicamente,
ascendio en un 190 por ciento.*® Una importante implicacién de este incre-
mento es que ocurre a un ritmo superior al del acceso de las familias a
los renglones de ingreso que les permite financiar la adquisicién de la
vivienda en el mercado privado con arreglo a los elementos citados de la
politica habitacional manifiesta del estado. Anteriormente sefialamos que
la Junta de Planificacion estima que la proporcién entre el precio de la
vivienda y el ingreso familiar anual es del orden de 2.7, segiin los patro-
nes de financiamiento disponibles para comprar vivienda en el mercado
privado.* Por otro lado, la Corporacion de Renovacion Urbana y Vivienda
estima que $ 19,000 es el precio minimo obtenible en el mercado privado
en la Zona Metropolitana de San Juan para la familia promedio en com-
posicién y necesidades.* Ello significa que en la Zona Metropolitana de
San Juan la relacién entre el precio de la vivienda y el ingreso familiar

22 Puerto Rico Planning Board, Urban Land Policy for the Commonwealth of Puerto Rico,
offset, November, 1968, p. i.

23 Ibid., p. 14.

24 Ver p. 48, supra.

25 Ver nota 17, supra,
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arroja la siguiente proporcién de familias que quedan fuera del mercado
privado, comparando 1960 con 1970:

ESTIMADO DE FAMILIAS CON INGRESO BAJO EL MINIMO REQUERIDO
PARA COMPRAR VIVIENDA SEGUN EL ESTANDAR MINIMO EN EL
MERCADO DE VIVIENDA PRIVADA, ZONA METROPOLITANA
DE SAN JUAN, 1960 Y 197026

Nimero de Por ciento
Precio de vi- Ingreso fa- familias ba- de familias
vienda segiin miliar anual jo el ingre- bajo el in-
el estandar minimo re- s0 minimo greso minimo
minimo querido requerido requerido
Afno (en délares) (en dolares) (000) (%)
1960 7400 3500 84 61
1970 19000 7000 139 72268

Naturalmente, el nimero de familias bajo la norma econémica resulta
mayor que la que surgiria del inventario de vivienda inadecuada, pues en
aquélla se incluyen las que ya han adquirido la vivienda en época en quec
podian participar en el mercado de la vivienda privada.

Si el ritmo de aumento en los renglones de la construceién (mano de
obra, materiales, etc.) es de la magnitud de un 5.4 por ciento anual, no
hay duda que la mas que duplicacion del costo de la vivienda minima
disponible en el mercado privado entre 1960 y 1970 se debe en no poca
medida al alza en el precio de los terrenos. No obstante, la falta de inte-
gracién entre los estimados de ingreso familiar de la Junta de Planifica-
cién y los de precio de vivienda de la Corporacién de Renovacién Urbana
y Vivienda no permiten refinar los conceptos atinentes a las implicaciones
sobre la politica de uso de terrenos que surge de las necesidades de vi-
vienda més alld de la politica cualitativa sentada al crearse la Adminis-
tracion de Terrenos.*”

La inexistencia de una politica articulada de uso de terrenos no quiere
decir que de hecho no exista una politica latente que se puede captar
empiricamente, mis o menos de la manera que un naturalista “descubre”

26 Cifras tomadas del estudio citado en la nota 22, supra, pp. 9 y 19, excepto las cifras
de la primera y segunda columnas para 1970, cuyo origen se explica en el texto,

262 El por ciento que corresponde a tode Puerto Rico segiin el estimado de familias con
un ingreso b.';jo 87,000 anuales hecho por la Junta de Planificacién provectado a 1970 es del
84%. Comunicacién personal de la Division de Analisis Social al Autor, 4 de agosto de 1969.

27 Ley nimero 13 de 16 de mayo de 1962, 23 LPRA §§ 311 y ss,
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los esquemas de la evolucion de las especies. Asi, por ejemplo, las urba-
nizaciones privadas de la Zona Metropolitana de San Juan arrojan un pro-
medio de 0.15 cuerdas por familia, es decir, alrededor de 600 metros cua-
drados, incluyendo calles, parques y otros servicios publicos.”® Ello implica
un promedio de 6.7 familias por cuerda en el caso de urbanizaciones tales
como Reparto Metropolitano, Villa Prades, Caparra Terrace y Extension
Los Angeles, con bajos requisitos de terrenos (9.1 familias por cuerda),
v Dos Pinos, Villa Nevarez, University Gardens, San Francisco, Garden
Hills y Magnolia, con requisitos relativamente mas altos (3.4 familias por
cuerda). Esta cifra promedio no surge tinicamente de las preferencias
del mercado privado. Los requisitos de la Junta de Planificacién son tam-
bién factor poderoso en determinar esta tendencia.

Las exigencias de terrenos para los proyectos multifamiliares de vi-
vienda publica en la Zona Metropolitana de San Juan promedian 0.041
cuerdas por familia, o sea, una intensidad de uso de alrededor de 24.4
familias por cuerda.*® Este mismo estimado es el que rige para proyectos
privados multifamiliares.?® Ello significa que las exigencias de terrencs
de la politica publica manifiesta de “hogar propio” son alrededor de 4 ve-
ces las de proyectos publicos y privados que se distinguen de ésta princi-
palmente en ser multifamiliares:

Maés alla de estimados globales como los de las Administracion de Te-
rrenos citados y el propédsito difuso de abaratar el precio de los terrenos
no existe politica operacional definida en lo que respecta a una progra-
macién especifica. En sintesis, se reconocen los siguientes factores:

1. Escasez de terrenos como condicion cronica inalterable de Puerto
Rico. 3

2. Competencia entre los usos agricolas y no-agricolas (i.e., vivienda,
industria, servicios piblicos, etc.) del terreno econémicamente accesible.

3. Amplias necesidades que genera el sector habitacional en términos
de superficie necesaria para la producciéon de vivienda conforme a la po-
litica sentada.

4. Necesidad de abaratar el precio de terrenos frente a la corriente
contraria que produce el mercado, mediante instrumentos (la Adminis-
tracion de Terrenos) para la participacién gubernamental en el mercado
de terrenos (concepto de reserva de terrenos).

28 Puerto Rico Planning Board, Urban Land Policy for the Commonwealth of Puerto Rico,
offset, November, 1968, p. 28.

29 Jbid., p. 29.

30 Ibid.
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5. Necesidad de intensificar el uso de los terrenos (alza en las den-
sidades de uso).

Fuera de lo anterior, no puede decirse que la politica de “hogar propio”
tenga un correlato operacional en cuanto a su reflejo en la politica de uso
de terrenos.

Instrumentaciéon Gubernamental Ambigua

Extensa es la némina de agencias gubernamentales que se ocupan de
uno u otro aspecto de la politica habitacional. Resultaria prolijo una enu-
meracién de estas estructuras y de la legislacién que les da base.®* Baste
sefialar que en mayor o menor grado todas dirigen su politica manifiesta
al fin de “hogar propio”.

En lo que a la Corporacion de Renovacién Urbana y Vivienda res-
pecta, resulta iluminador analizar el presupuesto de inversiones en fun-
cién de la politica manifiesta. Durante los Gltimos siete afios, éste puede
desglosarse de la manera siguiente:®?

DISTRIBUCION, EN MILLONES DE DOLARES, DEL PRESUPUESTO DE
INVERSIONES DE LA CORPORACION DE RENOVACION URBANA
Y VIVIENDA, POR FINALIDAD PROGRAMATICA,

ANOS ECONOMICOS 1964 a 1970

Programa 1964 1965 1966 1967 1968 1969 1970

Vivienda de
alquiler 32.01 23.59 28.21 46,77 34.04 52.95 74.11
Hogar propio 8.97 16.38 12.24 20.98 23.73 18.81 19.85
Total 40.98 39.97 40.45 67.75 91T 7176 93.96

Por ciento que
corresponde a
la vivienda de
alquiler 78 59 70 69 59 74 79

Estas cifras sefialan c6mo el concepto patrimonial de la vivienda mo-
difica la estrategia de inversiones y se logra una programacién ajustada

%1 Para una util descripcién de estos programas, véase: Gonzilez, N. L., Programas guber-
namentales en torno al problema de la vivienda en Puerto Rico, Fscuela de Administracion
Piblica, Universidad de Puerto Rico, mimeo, mayo 1966,

32 Informacién suministrada al autor por la Divisién de Presupuesto de la Corporacién de
Renovacion Urbana y Vivienda, tomada de los Memoriales Explicativos de Obra Permanente
gometidos por dicha agencia a la Asamblea Legislativa en los afios citados, 4 de agosto de 1969,

-
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a los valores subyacentes del sistema econémico y social. Como norma,
alrededor de 34 de la inversién es para proveer, no vivienda propia, sino
lo que la propia politica califica de un sustituto temporero.

La universalidad de la vivienda propia como politica de un sistema en
que la vivienda es a la vez bien de capital, plantea la necesidad de crear
en un crecido nimero de familias la capacidad econémica necesaria bien
sea directamente (i.e., mediante subsidios directos) o indirectamente (i.e.,
mediante la ampliacién de los margenes del financiamiento disponible).
Sujeta esta universalidad al desarrollo de la capacidad financiera en cada
familia, y ante la magnitud del problema econémico envuelto, surge la
vivienda piblica como solucién que la doctrina califica de transitoria, fun-
damentindose en el peregrinaje clisico de arrabal-caserio-vivienda a baijo
costo-vivienda en el mercado ‘comercial. Ello significa que la universali-
dad de la propiedad de la vivienda esti predicada como una funcién del
incremento en la capacidad econémica de la familia. Los esquemas de
financiamiento —que, en ultima instancia, corresponden a las alternativas
del mercado de inversiones por via de las obligaciones hipotecarias— de-
finen en funcién de capacidad econémica el conjunto demografico para el
cual resulta realizable esa politica habitacional.

El rol del estado resulta, pues, evidente. De un lado, promover las
distintas maneras de acrecentar el margen prestatario familiar. De otro,
proveer facilidades minimas transitorias en lo que la familia desarrolla
dicha capacidad. En el sentido de la politica habitacional mencionada, ello
significa que una vez la familia ingresa en el mercado de vivienda pri-
vada supra-estindar, cesa de ser preocupacién del estado —al menos de
las agencias que se ocupan directamente de la problemética habitacional.
So6lo incide sobre ellas la reglamentacién urbanistica tipificada por las
préicticas de la Junta de Planificacién que, como hemos visto, no respon-
den a una politica publica articulada en que, por ejemplo, los usos de
terrenos se manipulen con el déficit habitacional en mente.

Ello significa que la politica manifiesta de la propiedad universal de
la vivienda no tiene base propia en la planificacién gubernamental. De-
pende de los programas de gobierno —y de la actividad general de la eco-
nomia— para hacer factible esa imagen social para los que ascienden en
la escala econémica. La instrumentacién de esa politica se dirige prepon-
derantemente a suplir unas facilidades concebidas como transitorias, que
a la vez puedan servir de fomento al propio progreso econémico por via
de los efectos beneficiosos del ambiente del caserio piblico. Por ello, el
grueso de la programacién de la CRUV se dirige precisamente al progra-
ma de vivienda publica: de los $ 761.2 millones invertidos en construceién
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hasta junio de 1969, $ 613.5 millones —o sea el 81 por ciento— corres-
ponde a la produccién de vivienda para alquiler.

Podria argumentarse que parte de este deshalance de inversiones es
un efecto del alto costo de la vivienda publica “federal”, en contraste
con los mas modestos costos de los programas “estatales” de vivienda en
propiedad. Evidentemente ello es cierto. También demuestra la influencia
de la politica publica del gobierno de Estados Unidos en lo que se refiere
por lo menos dos puntos importantes: (1) las exigencias de construccién
del gobierno federal, las que generan dichos costos elevados, y que se
sufragan precisamente de fondos aprobados por ese gobierno; y (2) la
ausencia de aportaciones federales para un tipo de vivienda intermedio
—en lo que al costo al consumidor se refiere— entre la urbanizacién de
clase media y la vivienda piblica subordinada. No es este, sin embargo,
el lugar para explorar esos dos factores del cuadro contradictorio de la
politica habitacional del Estado Libre Asociado.

El Programa de Vivienda a Bajo Costo representa un ensayo de llenar
el vacio entre el mercado de vivienda privada vy el caserfo. Pareado con el
financiamiento a través de bonos que administra el Banco de la Vivienda,
compromete la buena fe fiscal del estado para proveer financiamiento a
familias cuyo margen prestatario no les permite utilizar directamente las
fuentes comerciales disponibles. En lo que a la Zona Metropolitana de
San Juan respecta, ello significa una clientela potencial de todas las fami-

lias que viven en vivienda sub-estindar y que tiene ingresos anuales en- :

tre $3,600 y $ 7,000 aproximadamente.** En lo que al pais en su totalidad
respecta, los estimados de la Junta de Planificacién, segtin sefialamos antes,
ubican esta cifra en alrededor de 27,000 familias.*® En todo caso, el finan-
ciamiento a través de bonos implica un optimismo de parte del estado
en que los méargenes de capacidad econémica de estas familias responde-
ran eventualmente de la deuda que la banca privada no ha buscado finan-
ciar directamente. Queda siempre el reducto de familias cuyos ingresos
caen atin bajo el minimo requerido por el Banco de la Vivienda. La Junta
de Planificacién estima que en 1969 asciende a aproximadamente 68,000
familias;* pero que estimados a base de los estindares de precio de la
CRUV vy de financiamiento del Banco de la Vivienda ubican, para la Zona

33 Informacién suministrada al autor por la Divisién de Estadisticas de la Corporacién de
Renovacién Urbana y Vivienda, tomada de documentos de trabajo para la revisién periédica del
Memorial Explicativo de Obra Permanente para 1970, 5 de agosto de 1969.

34 Ver notas 14 y 26, Supra.

35 Ver nota 10, Supra.

a6 Jbid.

.
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Metropolitana de San Juan tnicamente, lo fijan en mas o menos 139,000
familias.*

Debido al adelanto del alza en precios de la vivienda con respecto al
incremento en el ingreso familiar, es posible que se acentiie el rezago de
la realidad frente a la meta de “hogar propio” universal. Ello representa
un incremento proporeional y absoluto de la clientela para los programas
de vivienda publica y de vivienda a bajo costo, mayor para aquél que
para éste, pues el limite del financiamiento que provee el Banco de la
Vivienda depende, en tltima instancia, de los mismos factores que con-
tribuyen al aumento en el ingreso familiar.

En sintesis, la instrumentacién gubernamental de la politica de “hogar
propio” universal es subsidiaria de las politicas de desarrollo econdémico.
La provisién de vivienda para las estratas més elevadas de la poblacion
es funcion del sector privado de la construccién. Concebida como un biea
de capital, la vivienda objeto de la accién directa del estado es fundamen-
talmente contraria a la politica ptiblica manifiesta: alquiler frente a pro-
piedad, unidades multifamiliares frente al modelo de casa-solar unifami-
liar. Por otro lado, el alza de los precios de la vivienda —al cual el de los
terrenos contribuye posiblemente més que ningtn otro factor— pronostica
una ampliacién de la clientela del que ya es el programa més cuantioso
de la principal agencia del estado dirigida a realizar las aspiraciones de la
politica ptiblica manifiesta.

Conclusion

Al examinar el componente de “hogar propio” de la politica piblica
habitacional de Puerto Rico, se destacan dos caracteristicas importantes
del proceso de formacién de esa politica: Primero, las imagenes populares
que informan la politica y que, a través de la realidad circundante (lo-
grada en funcién de la subida en los niveles de ingreso y la facilitacion
de mecanismos de financiamiento por la F.H.A.), refuerza la propia po-
litica publica. Segundo, la programacién gubernamental que manifiesta-
mente se dirige a ese ideal como cuestién de servicio piblico, pero que
sus niveles técnicos carece de los instrumentos conceptuales necesarios
para desarrollar un plan viable a largo plazo donde se optimicen las estra-
tegias disponibles.

37 Ver nota 26, supra. Naturalmente éste es un cdlculo maximo, pues no incluye la pro-
porcién de esas familias que poseen vivienda estindar en propiedad, informacion que no esta
accesible en la Junta de Planificacién ni en la Administracién de Renovacion Urbana y Vivienda.




58 PLERUS

Las variables principales que dificultan tanto la definicién de politicas
alternativas como la consecucién de un curso 6ptimo de accién son el
financiamiento y la politica de terrenos.

Vista la vivienda como bien de capital, su universalizacién es a la larga
una funcién del acceso de las familias al mercado comercial. Esta univer-
salizacién no es posible si nos atenemos a las politicas de financiamiento
vigentes; sencillamente la productividad de las inversiones en otros sec-
tores desalienta el mercado de obligaciones hipotecarias de familias con
escasos recursos. La accién concertada del Banco de la Vivienda y la Cor-
poracién de Renovacién Urbana y Vivienda se dirige a los grupos inter-
medios en lo que a capacidad de financiamiento se refiere, mediante el
programa de viviendas a bajo costo. Definida esta clientela como la que
tiene recursos suficientes para acogerse al mas liberal esquema de finan-
ciamiento del estado, siempre queda fuera un nimero de familias que
no alcanzan ni a este minimo. Es importante considerar que el ritmo de
aumento en el precio de la vivienda en el mercado comercial es méis rapido
que el ritmo de aumento en la capacidad financiera de las familias, por
lo que esta clientela es de esperar que aumente en la rama superior de
las familias con ingresos intermedios. Dentro de la actual politica de ope-
raciones del Banco de la Vivienda, esta desproporcién conlleva una eleva-
cién de los requisitos minimos en cuanto a capacidad econémica de las
familias que deseen acogerse al programa de vivienda a bajo costo y al
consiguiente prejuicio en contra de las familias de menores ingresos.

La politica de vivienda publica presupone un incremento sostenido en
el ingreso familiar como base de la mecanica que el estado concibe que
llevara oportunamente a realizar la meta de “hogar propio” universal.
Pero la desproporcién entre el alza en los precios y el incremento en el
ingreso familiar llevara a un incremento proporcional en las familias fuera
del alcance del financiamiento comercial y del Banco de la Vivienda, v
por ende un aumento en la poblacién que la politica habitacional ubica
en vivienda ptiblica de alquiler. Ello significa una proporcién creciente del
esfuerzo gubernamental dirigido a esa vivienda —con el consiguiente atra-
so en la meta de hogar propio.

El encarecimiento de los terrenos es probablemente el principal factor
en el encarecimiento de la vivienda que obstaculiza la realizacién de la
politica de “hogar propio”. Aqui es donde mis resalta la ausencia de un
cuadro integrado de politica, pues los mecanismos de abaratamiento del
estado resultan (i.e., el concepto de “reserva”) manifiestamente insufi-
cientes frente a las fuerzas del mercado. Ello significa, no sélo la necesi-
dad de alternativas méis vigorosas, sino la necesidad de una politica de

maximizacién del uso de los terrenos como elemento trascendente en las
politicas sectoriales como la habitacional v la agricola.

L
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APENDICE

MUESTRARIO DE MANIFESTACIONES SOBRE LA POLITICA PU-

BLICA DE “HOGAR PROPIO”; PROGRAMA DE LOS PARTIDOS

POLITICOS, MENSAJES DEL GOBERNADOR A LA LEGISLATURA,

PROGRAMAS ECONOMICOS DE LA JUNTA DE PLANIFICACION Y

ALGUNOS DOCUMENTOS DE LA CORPORACION DE RENOVACION
URBANA Y VIVIENDA

1. Programas de los partidos politicos

La libertad més elemental del ser humano es la posesién del pedazo
de tierra en la que clava los zocos de su hogar. Esta libertad, para los
que la necesiten y la deseen, seri garantizada por el Partido Popular De-
mocratico. (Partido Popular Democratico, 1940)

En San Juan y en otras poblaciones donde el pueblo, agobiado por el
desempleo, se ha visto obligado a construir sus hogares en terrenos pi-
blicos, debe otorgirsele titulo sobre el terreno en que estén construidos
estos hogares a los duefios de las casas construidas en tales terrenos.
(PPD, 1940)

Aspectos esenciales en este programa son: ...hacer que la tierra se
convierta en una fuente de vida, de dignidad y de libertad econdémica
para los hombres y las mujeres que la trabajan y afrontar el problema
de las miles de familias de agregados que no tienen donde asentar sus
viviendas; la exencién contributiva del hogar seguro valorado en menos
de mil délares; el programa de construccion de viviendas para familias
obreras v de recursos limitados y la consiguiente eliminacién de arraba-
les. .. (PPD, 1944)

El Partido Popular Democritico continuari desarrollando con todos
los recursos disponibles el programa de eliminacién de arrabales y cons-
truccién de viviendas para familias pobres v de recursos limitados. (PPD,
1948)

Continuaremos desarrollando el programa de viviendas a bajo costo,
el programa de ayuda al campesinado en la construccién de su propia casa
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por su propio esfuerzo, y continuaremos la progresiva eliminacién de arra-
bales. (PPD, 1952)

El P.P.D,, durante su gestion gubernativa ha dado altisima prioridad
al mejoramiento de la vivienda mediante un programa de construcciones
resistentes e higiénicas como elemento esencial de la seguridad y bienes-
tar de la familia puertorriquefia. El reciente huracan Santa Clara ha de-
mostrado como la edificacion con materiales resistentes, en las zonas ur-
banas y rurales bajo nuestro programa ha protegido a sus moradores
contra la inclemencia y el desamparo. El P.P.D. continuari con el maximo
vigor sus programas de mejoramiento de la vivienda e intensificando su
ayuda al campesino y al obrero en la construccion de su propia casa por
esfuerzo propio. Con incansable esfuerzo, el P.P.D. buscari nuevos medios
para que el mayor niimero de familias sean duefias de su propio hogar,
mediante una adquisicién a largos y comodos plazos. (PPD, 1956)

Lo que falta por hacer para realizar plenamente la filosofia de vivien-
da y hogar que anima al P.P.D. es lo siguiente: liberalizar, en coopera-
cion con las agencias federales, la reglamentacién de las urbanizaciones
puablicas, cosa que ya se ha comenzado; completar el programa de casas
de ayuda mutua de cemento en los campos; continuar cooperando con la
empresa privada en el desarrollo de casas para la venta a familias que
puedan ser de cuatro a cinco mil délares de manera que las familias que,
bajo las reglamentaciones federales, dejen de calificar para vivir en las
urbanizaciones publicas, puedan pasar a adquirir su propia vivienda sin
que el desembolso mensual de pagos que deban hacer a la F.H.A. sea sus-
tancialmente mayor que la renta que venian pagando en las urbanizacio-
nes publicas; ampliar la politica piblica sobre cooperativas de hogares
por las familias en ayuda mutua. Se estableceri la politica piblica de
indagar las familias que por el aumento de sus ingresos se aproximan al
momento en que deberian abandonar, segiin las reglamentaciones, las ur-
banizaciones publicas, y se organizarin cooperativas para la construccion
de hogares para estas familias, de modo que al mudarse de la urbaniza-
cién publica lo hagan a sus propios hogares. (PPD, 1960)

Oportunidad para cada familia puertorriquefia de llegar a tener hogar

propio. (PPD, 1964)

Oportunidad para cada familia puertorriquefia de llegar a tener hogar
propio, sin la preocupacién de la deuda hipotecaria en casos de muerte
o incapacidad del jefe. (PPD, 1968)

Es el propésito de nuestra politica piblica lograr el objetivo de que
todas las familias puedan tener su hogar propio de acuerdo con las con-
diciones ambientales propias de su desarrollo y bienestar. (Partido Nuevo
Progresista, 1968)

-

L
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Nos comprometemos a implantar las siguientes medidas inmediatas:
se creara un plan vigoroso de saneamiento de areas decadentes y de arra-
bal, adoptando accién de emergencia para hacerlo adecuado a la vivienda,
se establecera un plan de rehabilitacién de dreas de arrabal para evitar
la mudanza de las familias fuera del ambito de su actual vivienda; se
proveeran espacios dentro de las zonas integradas a la comunidad y no
aisladas para la relocalizacién de familias; se proveerdn las facilidades
necesarias para financiar la compra de hogares de familias de bajos in-
gresos; se proveeran titulos de propiedad a las familias que tienen hoga-
res en terrenos del gobierno; se estableceran medidas de servicios sociales
para integrar a la comunidad los nicleos poblacionales que habitan las
viviendas publicas y se gestionara la venta a sus moradores de los apar-
tamentos de la vivienda que integre todos los servicios y atenciones que
las familias puertorriquefias necesitan en la solucién de sus problemas;
se protegerd con legislacién pertinente los intereses de los ciudadanos en
la adquisicién de su hogar, proporcionindole los servicios indispensables
al disfrute de su vivienda y la fiscalizacion adecuada que garantice la ca-
lidad de su construccién. (PNP, 1968)

Se compromete a acelerar y ampliar los programas de viviendas para
todas las familias que adolecen de un hogar propio, especialmente las de
ingresos bajos y moderados que no encuentran medios en el sector pri-
vado. También promete acelerar los medios para que la ciudadania se pro-
vea de un hogar seguro hasta donde sea posible por sus propios esfuerzos.
Para esto se propone ampliar los programas de Hogar Seguro del gobierno
y conseguir que los costos de la vivienda en el sector privado se manten-
gan dentro de los limites razonables. Estimulara la venta de las viviendas
en los caserios a los inquilinos y fomentari la organizaciéon de cooperati-
vas de administracion para hacer responsables a los residentes del manejo
de los establecimientos. Creard medio para coordinar mejor los programas
de viviendas con los de otras agencias publicas y ampliar el seguro de
garantias de hipoteca del Banco de Vivienda. (Partido del Pueblo, 1968)

“Para satisfacer el elemento de seguridad en la posesién del hogar a
que todo ser humano tiene derecho, se dara el titulo de propiedad sobre el
terreno, a las personas que habitan en las zonas de arrabal, cuando dichos
terrenos fueren del gobierno. En aquellos casos en que la vivienda radique
en terrenos de propiedad privada, el gobierno adquirird dichos terrenos
para ser vendidos a sus moradores, mediante un sistema de pagos a largo
plazo”. (Partido Independentista Puertorriquetio, 1968)

“Los caserios pertenecientes a la CRUV seran vendidos a, y operados
por cooperativas de inquilinos, por una cantidad que no exceda del costo
de la propiedad, cantidad a pagarse por los inquilinos en un periodo de
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tiempo no menor de 20 afios o en forma tal que los plazos mensuales a pa-
garse no excedan del canon razonable de arrendamiento que deberia pa-
gar cada inquilino”. (Partido Independentista Puertorriquefio, 1968)

2. Mensajes del Gobernador a la Legislatura

“Veo en la cumbre de un pueblo albergado en viviendas, muy pocas de
extremo lujo, ninguna de arrabal o de choza destartalada”. (1952)

“Uno de los factores que mis dificultan la politica publica y el deseo
de cada familia en Puerto Rico de llegar a ser duefia de su propio hogar,
es el valor en continuo incremento de la tierra disponible para urbanizar y
el alto precio que las instituciones bancarias cobran por los tramites de
financiamiento de hogares. Si se pudiera encontrar un modo de evitar el
fraude, se podria imponer una contribucion progresiva a cobrarse en el mo-
mento de la venta de las urbanizaciones, tasando el producto de esa contri-
bucién al comprador final de un hogar en tales tierras. De este modo la so-
ciedad participaria en el aumento en el valor de la tierra, que no lo crea nin-
gun individuo sino la sociedad mismo, dedicando ese aumento al propésito
social de facilitar y abaratar la adquisicién de viviendas a todas las familias
de Puerto Rico”. (1960)

“Cada familia debe llegar a ser duefia de su propio hogar. Las urbani-
zaciones publicas son transitorias, salvo para los que deseen habitarlas per-
manentemente y cualifiquen para ello, o para los que inevitablemente, y
en bien publico, hay que trasladar a otras viviendas para abrir calles, ave-

. nidas, establecer parques, escuelas, bibliotecas, centros comunales. Toda
zona que sea rehabilitable, debe rehabilitarse en su sitio, preservandose la
comunidad de familias que en ella conviven y agregéndole los beneficios de
salud, transporte, cultura, orden, crédito para mejorar el hogar, sin des-
truirla o dispersarla como comunidad humana... Al facilitar la construc-
cién de hogares a precios moderados que puedan venderse en condiciones
adecuadas de pago a todas las familias que los necesiten, la justicia requie-
re que, independientemente de los valores comerciales que aleancen los
terrenos en las ciudades, no resulte privilegio de pocos el poder tener su
casa en los sitios agradables, accesibles, convenientes, de las ciudades”.
(1964) Jal

“Nuestra filosofia de vivienda estid fundada en varios eriterios basicos:

1. Cada familia debe llegar a ser dueiia de su propio hogar.

2. Las urbanizaciones publicas constituyen un medio transitorio de
realojo.

»
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3. Las areas decadentes deben rehabilitarse en su sitio, cuando las con-
diciones ambientales permitan preservar la comunidad de familias que en
ellas conviven.

4. Debemos facilitar los medios para la construccién de hogares a pre-
cios moderados, de forma que las familias de escasos recursos puedan ha-
cerse de sus viviendas, independientemente de los valores comerciales de
los terrenos, en sitios buenos, accesibles y convenientes, igual que las fa-
milias de altos ingresos.

5. Toda familia debe tener la oportunidad de escoger libremente la
vivienda o solar que mejor se ajuste a sus preferencias y medios”. (1965)

“Uno de los propésitos de nuestro gobierno es un hogar propio para to-
da familia puertorriquefia... De acuerdo con los estudios de la CRUV el
30% de las viviendas en la zona urbana son inadecuadas... Para que las
familias de escasos ingresos puedan reconstruir sus casas, propulsaremos
un ‘Programa de Rehabilitacién’ en su sitio; para hacer posible lo siguien-
te: mantener intactas las unidades sociales ya establecidas en comunidad,
y mejorar las condiciones fisicas ambientales en que viven estos compatrio-
tas. El Gobierno se propone, ademas, acelerar el plan de venta de las unida-
des de viviendas en las urbanizaciones piblicas”. (1969)

3. Programas econémicos de la Junta de Planificacién

“El aumento de los niveles de ingreso ha permitido que un nimero
cada dia mayor de familias adquieran su propia vivienda. A pesar de este
progreso, muchas familias ocupan todavia viviendas inadecuadas. El Esta-
do ha asumido la responsabilidad de llevar a cabo aquellos programas que
Son necesarios para proveer viviendas adecuadas, en un ambiente apropia-
do, a las familias de ingresos reducidos. Estas familias generalmente no
pueden adquirir viviendas de las que construye la industria privada me-
diante financiamiento a largo plazo, con hipotecas garantizadas por la Ad-
ministracién Federal de Hogares”. (1969)

“En 1963, alrededor de tres cuartas partes de las viviendas estaban ocu-
padas por sus propios duefios, en comparacién con el 65% en 1950, lo cual
supone un paso de avance, aunque corto, hacia el objetivo de que cada fa-
milia, que asi lo desee posea su propio hogar. Tanto en el Area Metropoli-
tana como en el resto de la Isla, se manifiesta una tendencia ascendente en
la tenencia de viviendas por parte de sus duefios, siendo el area fuera de la
regién metropolitana de San Juan, la que tiene mayor proporcién de vi-
viendas ocupadas por sus duefios”. (1965)
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“La filosofia que enmarca las actividades que ha venido desarrollando
el E.L.A. para ampliar las facilidades de vivienda para familias de limita-
dos ingresos estd fundamentada principalmente en los siguientes criterios

a. Cada familia debe llegar a ser duefia de su propio hogar.

b. Las urbanizaciones publicas constituyen medidas transitorias de re-
alojo excepto para aquellas familias que deseen habitarlas permanentemen-
te y cualifiquen para ello o para aquéllas que inevitablemente, y en bien pi-
blico, haya que trasladar para permitir el desarrollo de obras para servi-
cios publicos como calles, avenidas, parques, escuelas y otros.

c. Las areas decadentes o en deterioro deben rehabilitarse en su sitio
cuando las condiciones ambientales ‘permitan preservar la comunidad de
familias que en ellas convive. La rehabilitacion de estas zonas conlleva pro-
veer los servicios de salud, transporte, cultura, orden y crédito para mejo-
rarlas como comunidades humanas.

d. Facilitar los medios para la construccién de hogares a precios mode-
rados de forma que las familias de escasos recursos puedan hacerse de sus
viviendas, independientemente de los valores comerciales de los terrenos,
en sitios buenos, accesibles y convenientes igual que las familias de altos
ingresos.

e. Toda familia debe tener la oportunidad de escoger libremente la vi-
vienda o solar que mejor se ajuste a sus preferencias y medios econémi-
cos”. (1966)

“El costo de la vivienda va en aumento constante, haciendo més difi-
cil para las familias de escasos recursos, adquirir su propia vivienda. Estas
familias cada dia dependen mas del gobierno para satisfacer esta necesidad
basica... La demanda por nuevas viviendas es impulsada por los aumen-
tos poblacionales y por las nuevas familias constituidas”. (1968)

“Los programas de vivienda van encaminados a lograr el objetivo del
Estado Libre Asociado de que cada familia posea hogar propio”. (1968)

“La CRUYV, en colaboracién con el Gobierno Federal y los municipios,
implementa un programa de vivienda ptiblica. Este programa va dirigido
a proveer habitaciéon en urbanizaciones piblicas con el propdsito de realojar
familias de escasos recursos que no tienen los medios econémicos para obte-
ner vivienda propia. El programa considera que la vivienda piblica es una
medida transitoria mientras las familias mejoran su condicién econémica y
pueden adquirir su propia vivienda mediante otros programas y facilida-
des que ofrece la propia Corporacién o la empresa privada”. (1969)
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4. Documentos de la Corporacién de Renovacion Urbana y Vivienda

“Fue necesario crear una institucién gubernamental que financiara la
construecién de viviendas de bajo costo para satisfacer las necesidades de
aquellas familias de ingresos moderados que deseaban poseer un hogar
pero que no podian adquirirlo a los costos prevalecientes en el mercado pri-
vado y bajo las condiciones de financiamiento disponibles. Se creé el Banco
de la Vivienda como subsidiario de la CRUV, con autoridad para prestar
dinero, con o sin garantia, a cualquier persona y organizacién cuando tales
préstamos sean con el propésito de construir, mejorar, rehabilitar o am-
pliar una casa de bajo costo tal como la define la Ley, con la condicién de
que ésta sea destinada o se haya de destinar a vivienda”. (CRUV Infor-
ma, 1964)

“La Asamblea Legislativa aprobé la ley niimero 82 de junio 26, 1964,
que autorizé a la CRUV a emitir bonos por $15.000,000 para financiar el
costo de 2,500 viviendas de bajo costo para ser vendidas a familias de in-
eresos moderados segtin las define la Ley”. (CRUV Informa, 1964)

“El 26 de junio de 1964 la Asamblea Legislativa aprobé la Ley No. 104
que autoriza a la CRUV a crear un Plan de Ahorros entre las familias resi-
dentes en las urbanizaciones piblicas, y establece una aportaciéon por parte
del E.L.A. a favor de las familias que se acojan al plan”. (CRUV Infor-
ma, 1964)

“Se considera un derecho esencial de toda familia puertorriquefia ha-
bitar en un hogar propio, que aunque modesto, sea seguro, higiénico y en
un ambiente apropiado. Tal es la filosofia que anima una politica publica
de mejoramiento acelerado en la condicion de la vivienda urbana en Puerto
Rico... Los aspectos sobresalientes de El Propésito, que fundamentan la
orientacién de la obra de renovacion urbana y vivienda, son los siguientes:

“1. Cada familia puertorriquena debe tener oportunidad de ser duefio
de su propio hogar, si asi lo prefiere, en un ambiente adecuado.

“2 TLas viviendas en las urbanizaciones ptblicas se consideran una so-
lucién transitoria al problema habitacional, hasta tanto las familias pro-
gresan econdémicamente y estin en condiciones de tener un hogar propio.

“3. Los arrabales deben rehabilitarse en su sitio siempre que sea facti-
ble. Se eliminaran solamente aquéllos que no sean susceptibles de mejora-
miento en su sitio o cuya localizacion se considere vital para algtn fin pi-
blico. Debe hacerse un esfuerzo maximo por mejorar los arrabales, descu-
brir y conservar sus bondades y valores y corregir sus limitaciones ambien-
tales y aspectos negativos, permitiendo al mayor numero de familias po-
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sible el disfrutar de un hogar y un ambiente adecuado en la misma vecin-
dad”. (CRUV, Plan de 10 afios Renovacién Urbana y Vivienda: 1965-75)

“La CRUV, corporacién publica creada por la Ley Niimero 88 de junio
de 1957, tiene la misién de lograr uno de los postulados fundamentales del
Propésito de Puerto Rico: el que cada familia puertorriquefia sea duefia de
su propio hogar en un ambiente adecuado para el mejor disfrute de una vi-
da sana, tranquila, y provechosa. Para alcanzar esto, la Corporacién se rlge
por la siguiente politica piblica:

1. Las urbanizaciones publicas se consideran un albergue transitorio.

2. Se proveeri financiamiento al alcance de las familias de ingresos ba-
jos ¥y moderados para la adquisicién, construceién, reconstruccién y am-
pliacion de viviendas en las zonas rurales y urbanas.

3. Se proveeran distintos tipos de viviendas y solares para que las fa-
niilias puedan seleccionar las viviendas de su preferencia de acuerdo con
Sus recursos econémicos.

4. Se estimulara la construccién de viviendas a bajo costo por la em-
presa privada o por el esfuerzo conjunto entre ésta y el gobierno.

5. Mediante la accién coordinada del gobierno, entidades civicas y los
propios residentes, se proveerin en todas las urbanizaciones publicas los
servicios socio-educativos y recreativos necesarios para una mejor vida
comunal.

6. Se evitara la construccién de urbanizaciones publicas de gran tamaifio
v se desarrollarin pequefios proyectos en diferentes Areas de la zona ur-
bana.

7. Se rehabilitaran los arrabales en su sitio cuando las condiciones am-
bientales y los mejores usos del terreno asi lo permitan”. (CRUV, Infor-
me anual 1965)

“La filosofia de los programas de renovacién urbana y vivienda puede
resumirse como el objetivo del gobierno de que todas las familias puerto-
rriquefias puedan disfrutar de mejores viviendas en mejores comunidades.
A tenor con esta filosofia, se ha establecido la siguiente politica ptblica:

1. Ofrecer a cada familia puertorriquefia la oportunidad de ser dueiia
de su propio hogar, si asi lo prefiere, en un ambiente adecuado.

2. Considerar las urbanizaciones piiblicas como una medida transitoria
de realojo, hasta tanto las familias adquieran la capacidad econémica ne-
cesaria para hacerse duefias de su propio hogar.

3. Rehabilitar los arrabales cuando las condiciones ambientales y los
mejores usos del terreno asi lo permitan.
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4. Fomentar en aquellos arrabales a no ser eliminados o rehabilitados
en un futuro cercano, obras de mejoramiento ambiental que faciliten los
servicios apropiados para aminorar las condiciones infrahumanas caracte-
risticas del arrabal.

5. Dar la oportunidad a las familias desplazadas de proyectos de reno-
vacién urbana a escoger libremente entre diferentes tipos de vivienda y
solares, como medida de realojo, al renovarse un, arrabal.

6. Coordinar y fomentar la construccién de viviendas a bajo costo, me-
diante diferentes medios vy proveer financiamiento especial para la cons-
truceién, ampliacién o mejoras para viviendas.

7. Fomentar la coordinacién de servicios socioeducativos en las urbani-
zaciones publicas y en los arrabales, mediante accién conjunta del Gobier-
no, de las entidades civicas y de los propios residentes. ;

El Programa de Desarrollo de Vivienda Publica Federal intenta llegar a
todas las ciudades y pueblos de la Isla donde las necesidades de vivienda ha-
cen imperativo la creacién de facilidades transitorias que permitan a las
familias que residen en condiciones infrahumanas moverse a una vivienda
que ofrezca seguridad, condiciones higiénicas deseables y un ambiente de
convivencia que les estimule a progresar hasta la consecucién de su obje-
tivo final: el hogar propio... En un proyecto de rehabilitacién en su sitio
algunas familias pueden permanecer en el irea, pero otras tienen que
ser realojadas fuera del vecindario. Las que permanecen en el lugar pueden
adquirir el solar donde ubicar su vivienda y reciben asistencia técnica y fa-
cilidades de financiamiento a través del Banco de la Vivienda u otras ins-
tituciones financieras... Todo proyecto de renovacién urbana conlleva un
plan de realojo para las familias afectadas. Estas pueden escoger libre-
mente entre los diferentes tipos de vivienda y solares, tomando en cuenta
su ingreso, tamafio familiar, necesidades y preferencias”. (CRUV, Infor-

me anual, 1966)







