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La pohtlca de hab1tac1on pOpular en los
Estados Umdos

I

Es un hecho mdlecutlbie que el problema de la. hablta— _
cién reviste en nuestro pais caracteres de enorme gravedad.
Bien podr1a decirse que constituye tal vez el mas" ‘agudo de
aquellos que afligen a nuestra poblacién. Y se trata de un
- problema que afecta por igual a obréros y empleados y. a ele- N
mentos independientes de renta baja y media; todo lo cualen
un pais de riqueza limitada, v a la vez stpare;a, vale decir que .
“es un problema que alcanza al 759, u 809 de la poblacion.

Se han sefialado, con razén, como elementos constitutivos
del .problema de la habitacién: «) la escasez de las viviendas;
b) el alto precio de ellas, y ¢) la insalubridad de las mismas.
Pues bien, todos estos elementos golpean con igual fuerza en
nuestro pais, como para demostrarnos la necesidad de una -
~ “accién inmediata v de gran e'nverga'dura ~ Tenemos asi que
~la éscasez de habitaciones es tal,” que, segln estadisticas muy
recientes, se necesitan- aproximadamente 9,000 viviendas por
~ afno con el solo objeto de queé puedan albergar el aumento ve-
~ getativo de la poblacion (la poblacién obrera aumenta aproxi-

.madamente en 50,000 personas al afio y la’ de empleados en
8,800 mas o menos). Agreguemos a la necesidad indicada,
que la construccién total llevada a cabo por intermedio de di-

versos organismos, que matervialmente son los tnicos dedica- -

dos a esta clase de construcciones, ha llegado s6lo a un total
- de 12,896 habitaciones entre 19'%6 a 1940. (Caja de la Habi-
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tacion Popular, 5, 626 casas; Caja de Seguro Obligatorio 2,734;
. CaJa de Previsién de los FF. CC. del Estado, 896;y Corpora-
cién de Fomento 3,640. . Total: 12,856 casas). 0 sea, para
albérgar este sofo aumento vegetativo de'la poblacion de' obre-
ros y emp]eados hay un déficit, en los altimos cuatro afios de
casi 24,000 viviendas, que eran indispensables. .
Y agreguemos, que, considerado el problema de la escasez
de viviendas en su totalidad, las Estadisticas nos sefialan que
para nuestra pcblacion, bastante reducida, faltan en Chile mas
- de 300,000 viviendas. La poblacién asaiariada (aetiva o inac-
tiva) puede fijarse en 3 millones. En un célculo favorable
- podria expresarse que un 409, de las habitaciones obreras tie-

" nen las exigencias minimas de higiene y comodidad. Hay por

lo tanto aproximadamente 1.800,000 personas a quienes faltan

viviendas adecuadas, lo cual traducido a ntmero de ellas de- -

" -termina una exigencia minima de 300,000 habitaciones. En

el campo de los empleados partu.uIares, a quienes a primera '
vista se cree en mejores condiciones, el problema no es menos
grave. Segun calculos inobjetables puede apreciarse en 700,000
la poblacién (activa e inactiva) de empleados. Si considera-
mos, como ya también se ha hecho ver, que aprommadamente

el 809, de ellos gana un sueldo inferior a $ 1,300, tendremos la
comprobacién inmediata de que mas de 500,000 personas tie-
nen en este de la habitacién uno de sus problemas mas graves,
ya que para vivir ho sélo decente, sino al menos h1g1en1camente

- deben destinar al pago de vivienda un porcentaJe el més ele-
vado de sus sueldos. -

" Los antecedentes anteriores, son reflejo de un oroblema ~
que viene desde hace afios, de manera que no se trata de una
cuestion politica, que permita achacar al regir’nen presente
males que antes tampoco se solucmnaron en los reglmenes an-
teriores.

-El segundo elemento de aquelloe que constltuyen el pro-
blema de la habitacién es — como va hemos dicho — el alto
precio de las viviendas. Pues bien, es este también un as-
pecto’ que agrava nuestra situacién. Dentro del presupuesto
popular, y al hablar de popular, no me refiero sélo a obreros,
sino igualmente -a empleados, comerciantes, etc., de bajarenta,
tal vez para el 60 a 709 de la poblacién, la habitacién consti-
tuye hoy uno de los rubros mas elevados de gasto. El precio
de las viviendas estd muy lejos de representar 1[5 6 1i6 de las
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entradas como lo expresaban los autores clasicos. Hoy absorbe
un 1i3 v a véces mas de ellas, de tal manera que el Jefe de -fa-
m1ha ve con horror que cada eventual nueva alza puede dis-'
minuir atin mas lo dlsponlble para los otros gastos igualmente.
indispensables; como la alimentacién y el vestido. - Y puede
. agregarse el -acento eqpecxalmente grave que reviste para el
padre de varios hijos a quien se le presentan toda clase de difi-
cultades incluso hasta.para poder encontrar habitacién ade-
cu‘ada para su familia. En Santiago, por ejemplo, donde se-
gan calculos inobjetados, el promedio de nuestra poblacién
obrera gana hoy en 1941, un promedio de $ 615.25 mensuales
‘tenemos que’el costo de una vivienda para 2 adultos y 2 nifios .
-cuesta un término medio de $ 232 mensuales. Tratandose
casi en su totalidad de construcciones anticuadas y anti - higié- -
nicas, resulta que el costo de ellas cubre un porcentaJe despro- _
porcionado de los salarios. : S
Estos aspectos del alto precio de las hab1tac1ones y de la-
. escasez de ellas tienen su maés directo reﬂe]o en la sobrepobla- :
~cién por unidad de vivienda, con la serie de consecuencias de
todo orden que tal hecho representa. Tenemos que en San-
‘tiago los servicios del Trabajo (Boletin Ne, 21) sefialaban ya
desde hace afios qué la densidad media de poblacxon en los .
conventillos, llega a 10 personas por habitacion. '
Tenemos, por consiguiente, que éste del alto precio de las
habitaciones es otro elemento que ha-de tenerse en cuenta para
una politica organ1zadd de solucién del problema Y por con
siguiente veremos desde luego que no seran suficientes por si
solas las medidas sobre limitacién de’las rentas de las vivien- .
* das, por cuanto también es igualmente necesario combatir, la
escasez de ellas; luego. la limitacion, en si seria discutible de
'no haber limitacion en los otros rubros de Ja actividad econd:
mica v, en especial, de aplicarla aisladamente, habria una ma-
yor desafectacxon de los capitales para la constr uccion de habi-
tacidn, agravandose asi la escasez de ellas. '
El tercer elemento del problema es como hemos dicho el’
de la insalubridad de las viviendas. El estado sanitario de las
‘habitaciones es de una importancia tan definida en la solucién
del problema, como que, nada se obtendria con tener hablta-
ciones suficientes en nimero v a un precio pesible de pagar
por el elemento popular, si se mantuvieran en ellas las deficien-
cias de higiene y demas cuidadcs elementales, que por exigen-
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cias, no sélo socmles smo aun economlcas, deben contemplarse
en ellas.

Es de sobra conocido y aceptado el hecho de que las habi-
taciones insalubres tienen una influencia definitiva en el des-
arrollo de la tuberculosis. Ferrand, en su obra Habitaciones
Obreras cita una estadistica inglesa que habla bien a las claras
de la importancia de las condiciones higiénicas de la habitacién.
‘La mortalidad, en los barrics obrercs ordinarics con mala sa-
lubridad, llega a ser el doble o mas de la que se produce en ba- "
rrios industriales. En la Fundacién Rotschild se controlé una
mortalidad de cuatro por mil; entretanto en barrios cercanos
de peor higiene se llegaba en ¢sa misma época a una mortali-
dad de veintidos por mil. Traslademos estas observaciones a

‘nuestro pais y veremos que la importancia es aun mayor:laepi-
demia del tifus exantematico que ha causadoen el espacio de po-
cos aflos mas de 8,000 victimas, el incremento de la tuberculo--
sis que segin estadisticas afecta 2 mas de 200,000 personas de
nuestra escasa poblacién; la mortalidad general que alcanza a
la cifra de un 26 por -mil v que es superada por la mortalidad
infantil que lléga a 270 por cada mil nifios, revelan a las claras
las pésimas condiciones higiénicas de nuestras -poblaciones’
obreras. '

En cuanto a la trascendenma que el problema de 1a habi-
tacién representa para el elemento popular es una cosa de so-
bra conocida. La Oficina Internacional del Trabajo, en una
de sus publicaciones (La Politique du Logement en Europe,
1230, pag. 4) expresa: «La habitacidn.crea en gran parte l1a
atmosfera de toda la vida de familia; ella es, o deberia ser, €!
medio donde vive la mujer, donde se educan los hijos. Los
alojamientos malsanos, sobrepoblados, tienen para la sociedad
consecuencias que no pueden calcularse, y que trasc1enden de
generacion en generacion.»

La triste habitacién cemin comlenza su influencia en la
infancia. El nifio necesita sol, aire. -Nada de eso encuentra .
en la pieza estrecha y sin luz. =~ R

Mas grande, no puede hacer sus deberes escolares No hay
ni siquiera sitio v las ideas no.pueden ordenarse en su cerebro
ante un ambiente tan contrarie. . Cen-cuanta razén ha dicho -
un autor: «Se- habla de instruccién del pueblo, ocupandose
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con ardor de ella. Pero ¢c6mo puede esperarse que la instruc-
cién popular dé sus frutos cuando los infelices irdn a dormir a
esos reductos lnfectos en que nada intelectual puede tener ca-
bida? ‘

Se habla de elevar el njvel cultural de; pueblo, de la nece-
sidad de inculcarle habitos de orden, de economia v de h1g1ene :
Pero, veamos si es posible hacer estas cosas mientras vive en -
condiciones tan héstiles a todo mejoramiento. Parece en rea-
lidad evidente que es imposible obtener resultados positivos
sin este elemento previo e indispensable de la vivienda. En
cuanto, ahora, a su trascendencia en el orden social y moral.
‘Es un hecho cierto que un pueblo no puede llegar a hacerse
moralmente fuerte sin haber conquistado antes una vida {isi- .
camente sana. ' El abandono de la existencia fisica es el ante-
cedente de toda degradacién moral.

Y que otra cosa puede esperarse de la habitacién estrecha
sin luz, sin aire que sirve a la vez para todos los menesteres do-
mésticos. Incluso el alcoholismo, ,que presenta tan enorme
gravedad en nuestro- pais, tiene un espléndido aliado en las
viviendas malsanas, que hacen que el trabajador no tenga in-
terés algunc por volver a su hogar v a su familia, va que mal
puede llamarse tal a la habitacién estrecha y himeda: que le

sirve de albergue.
' «No es virtud, sino heroismo, ha dicho M. du Mesnil, lo
‘que necesita el hombre obligado a vivir en esos tugurios, para
'no sentir odio contra la sociedad.» Y esa es la verdad.

Como se ve de las breves indicaciores anteriores, sobre su
naturaleza y la trascencercia del mismo, este problema de la
"-habitacion reviste caracteres de gravedad irnegable, en espe-
cial para nuestro pais. Seria sclamente el caso, para comple-
. tar la visién de conjunto, que alguien dijera, al comprender su -
importancia, que su soluciér se cenfunde con el problema de
los salarics o con el problema gereral del cesto de los medios
de vida de la poblacién. Pues bien, sobre este punto, cabe

advertir que, en Gltimo término, la solucién del problema de la =

| ‘habitacion, depende también o es un- capitulo, del problema
general de los medios de consumo de la poblacién. Pero, es
‘necesario tener presente, que este problema requiere una po-
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litica especial, pues, su soiucién no esta sclo en una politica de -
“salarios. En efecto, nada sacariamos con obtener salarios
. altos, si éstos, ante las pésimas viviendas, se pierden y despil-
farran. Un eJemp]o al respecto podnamos formularlo con lo
que sucede en el Norte de nuestro pais. '~ Establezcamos de
acuerdo con la otra idea un régimen adecuado de. habitaciones
y veremos, entonces, que es posible utilizar en el mejoramiento -
del pueblo, los mismos salarios que antes huian a la cantina o
se desperdiciaban en otros fines. Sin un medio humanamente
adecuado, como es el de las habitaciones higiénicas, que permi- -
tan el desarrollo de un ambiente familiar, no podrlamos preten-
der que el trabajador tuviera algGn aliciente o principio que lo
culturice, y lo lleve a aprovechar blen sus salarlos

I

Todos estos antecedentes son los que hacen que exista un
definido interés en conocer todas aquellas medidas, todos acue-
llos esfuerzos, que se han hecho para solucionar o al menos
abordar en forma defirtida el problema que nos interesa.

_ Fué por esto que, aprovechando un viaje que proyectaba
~ a Europa, el suscrito recibid de la Universidad de Chile la mi-
sion de estudiar y examinar la teoria v practica de la politica
que diversos paises han adoptado para la sclucion del problema
de. la habitacién. Era mi 4nimo informarme, en especial, so-
bre las medidas de Inglaterra, Bélgica, Francia y Alemania,
pero, desgraciadamente, las dificultades provenientes de la gue-
rra, cambiaron mis planes y fui a les Estados Unidos. Debo
ser franco al confesar que en nada me arrepiento, sino, por el
contrario, me alegro de haber conocido la gran democracia del
Norte; lo anterior no sélo en los maltiples aspectos de interés,
que un pais como ese presenta, sino que también, en especial,
" en cuanto se refiere al problema que es materia de este trabajo. -
~Es de un interés sumo, no sblo para los estudiosos, sino para
toda persona que se preccupe por el adelanto social de su pais,
el analizar las realizaciones de otra nacidn que s1gn1ﬁcan un
adelanto vy un perfecc1onamlento Cada una de ellas, siempre,
y aunque Sea en una proporcién reducida, representa no solo
una ut11 sino que en muchos casos mdlspemable ensenanza' ‘
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para el pais del observador, o, en otros cascs, representa la
»comprobacmn 1nob]etab1e de la bondad practica de un deter—
minado principio de Politica Social. T

Tal es el caso que podria plantear respecto de la Politica

de la Habitacién en los Estados Unidos. No pretendo cono-

“cerla a fondo, por cuanto, en realidad, mi viaje fué corto y hube
de contentarme con conocer los principios mas salientes de ella. -
Pero, va de esos principios esenciales, pueden acreditarse con-
clusiones muy lmportantes Es por esto, que me ha parecido
interesante la preparacion de este trabajo. . Por una parte se
trata de una divtlgacion de esos esfuerzos definidos y organi-

zados de adelanto social, que llaman tanto mas la atencién,
cuanto que ellos se reahzan en el pais donde, segin consenso
unanime, el promedio de su poblacién es el que goza del mas
- elevado standard de vida del mundo.. Compruébase con ello
que hay en el Gobierno Americano — pues, puede plantearse
desde luego, que é1 ha sido el gran impulsador de la Politica, —
un animo sincero de no dejar las cosas como estan, de no dejar
que los problemas se agraven, sino antes, por el contrario, me-
- jorar su p011t1ca con miras siempre crecientes de perfeccionar-

su organizacién social.

Por otra parte, la obsérvacion y el estud1o de la naturaleza
de las medidas adoptadas, sirve de comprobacién de la bondad
practica de ciertos principios, que, técnicamente, han sido ya
reconocidos y recomendados para la solucién del problema,
tales, por "éjemplo, como aquellos de la Politica de Financia-
miento Mixto, a que nos referiremos mas adelante, y cuya rea-
lizaci6én en Chile representaria un adelanto enorme en nuestra
incipiente ‘Politica de 1a Habitacién. Tenemos por lo tanto,
que sea, a manera de divulgacién y ejemplo de una moderna
realizacién social, como por cuanto, el detalle de las medidas,

. representa saludables ensefianzas para nuestra politica, es de
" interés hacer conocer las normas directivas de la Politica de la
Habitacién en-los Estados Unidos. Lo anterior porque ade-
mas, ella a pesar de su importancia, es desconocida enr Chile-
para la mayoria, y aun para muchos que debian conocerla; -
ademés — con la debida proporcién entre los medios a los cua- -
les se aphca — porque hay muchos de sus pnnc1p10s que seria
- perfectamente nececano uear en nuestro pais.
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Comenzaremos el estudio con una breve nota de los ante-
cedentes que sirvieron de fundamento'a esta Politica de la Ha-
. bitacién. Desde Iuego, cabe advertir que ella es una novedad
“en los Estados Unidos. Corresponde a uno de los puntos de

la- politica del Presidente Roosevelt. Como lo expresa, en
una de sus publicaciories Nathan-Straus, uno de los Jefes de -
esta accién, sin la activa intervencién del Presidente, la ley SO-
bre habitaciones habria dificilmente llegado a ser tal.  Pero,

_trat4dndose de un Estado federal, el sclo deseo del poder -Cen-
- tral'no era suficiente, pues, requeria ademas el apoyo de las
comunidades de lcs respectivos Estados. En esta materia el
Congreso de los Estades Unidos hizo un estudio documentado
v completo. Hasta 1934, en que se dictd 1a primera ley, el
Congreso habia queri'do'determinar previamente si ella era
necesaria. - Como conclusién de esos estudios, el Comité de

Educacién y Trabajo del Senado, dijo por unanimidad en su - |

informe: «No hay clamor inmediato del pueblo americano,
més firmemente sentido, que el deseo de atacar los males sccia-
les que representan las habitaciones insalubres, y de proporcio-
‘nar viviendas adecuadas para el elemento popular.» Esta -
conclusion, por una parte, represent’aba la tradicién, de que el
pueblo americano ha sido siempre cuidadoso de su hogar; pero,
en su verdadero contenido, la ley referida representa un nuevo
paso, una nueva actitud. Esta es la de reconocer que el pro-
blema de la habitacién es un problema. nacional, tan impor-
tante como la seguridad colectiva, la educacién o la salud pad-
blica.
La 1nvest1gaC1on del Congreso Amerlcano acredlto hechos :
concretos que informaron ese nuevo espiritu de la ley. La de- -
~ ficiencia anterior de datos adecuados hacia pensar a muchos, -
o a’la mayoria, que cada persona honrada y trabajadora serfa
capaz siempre, y a corto plazo, de adquirir una de esas hermo-"
sas casas o chalets que aparecian en las paginas de avisos de
las revistas. Sin embargo, el Departamento de Comercio,
hizo una investigacién cuidadosa al tiempo de iniciarse las
mociones legislativas, la cual se completd con otras posteriores.
Para resumir, estas investigaciones. vinieron a comprobar la
razébn de este nuévo pensamiento social, sobre el problema,
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sacando de su optimismo a-los muchos, que seguramente por
no estar afectados por él, seguian creyendo que no existia.
Algunos datos importantes acreditaron defectos sanitarios:
1.661,000 viviendas, o sea, mas 0 mencs un quinto del total,
no tenian servicios de bafio; 1.221,000 de ellas no tenian ser-
vicios higienicos dentro de'las casas.” Sobrepoblacién: 850,000
familias se veian obligadas.a compartir 'su casa con otras y
1.300,000 habitaciones estaban sobrepobladas, pues, tenian
mas de una persona por pieza de tamaifio regular. '

_Triste es decirlo, pero comparadas las poblaciones, datos
como éstos serfan ya un éxito en Chile, ya que el examen de las
investigaciones realizadas, demuestra que son consideradas
como «slums» o sea algo equivalente a nuestros conventilles,
habitaciones de cal y ladrillo, que en muchos cascs nosotres
* estarfamos muy contentos de tener en el pais, ya que en ellos
estd reemplazado el techo de totora por el zine, y-la falta de
piso, por madera cuando mas desvencijada o con defectcs.

El segundo hecho concreto que pudieron acreditar las in-
vestigaciones americanas fué el siguiente: La construccién
privada no puede proporcionar vivienda a los que viven en los
conventillos o viviendas insalubres. Esta es una -conclusién
de inmensa importancia. Por mucho tiemro, en espeual en
nuestro pais, se habl6 con un erradisime criterio, fiel reflejo de’
las ideas imperantes, que esto de las habitacicnes populares
era un problema que era necesario dejar solo a la economia pri-
vada, a la actividad «libre» y «generosa» de los capitalistas;
los resultados los hemos: sufrido v continuamos sufriéndolos.
Las investigaciones americanas al respecto examinaron cuida-
dosamente la construccién de habitaciones por las empresas
pr'ivadas‘y los costos y precios corrientes. Todas Hegaron ala
misma conclusién: ella es de que aun en los tiempos prospe-
‘ros, cerca-de dos tercios de 1a poblacién, no puede hacer frente
a las rentas de arrendamiento o precios de venta de las nuevas
casas, por modestas que estas sean.' Por tal razbn, la cons-
truccién privada no pucde edificar casas para el uso de ese sec-
_tor de la poblac1on Una de esas encuestas tomd 28 ciudades
de las més representativas. -Sélo un 89 de los edificos cons-
truidos desde 1929 a 1935 inclusive, estaban al alcance de las
familias que tenfan una renta anual inferior a 1,500 ddlares,"
ia cual representaba, segn la misra investigacion el 659 de
la poblacién.” Para estas familias, que comprendzan -3.579,773
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personas en total, solo se habian construldo 21,351 viviendas
‘en.7 afios. Y tengamos presente, en relacién con nuestro patis,
que en Estados Unidos la rentablhdad que los capitalistas per-
ciben es muy inferior a la que se obtlene en Chile. Por otra
parte, el aumento mismo de las habitaciones, indispensable
para albergar el crecumento vegetativo de la poblacién y para
‘reemplazar las viviendas antiguas, era reducido. Esto, para
el caso de que hubiéra podido decirse, que al cambiarse la gente
' de més alta renia a nuevas viviendas, deJaba disponible sus
casas para la de menos renta; no es necesario insistir en que tal-
observacién habria sido de muy poco alcance. El calculo es-
‘tatal pudo especificar que, para esafecha, 1935, debian haberse
~ construido mas o menos 3.000,000 de nuevas viviendas para
las necesidades del total de la poblacién, fuera por aumento de
ella o por las que era necesario demoler por antiguas. Sin
embargo, sblo se habian construido en total 1.000., 000 de habl-
taciones. v
Esta escasez quedaba’ conﬁrmada con otra“ encuesta del
Departamento de Comercio, que acreditd que, en 69 ciudades

durante el perfodo 1930 a 1937, el porcentaje de viviendas des-" '

ocupadas habia bajado de 8 6 99, a 2,3%,.- Cuando éste es el
porcentaje general entre todas las habitaciones, para la gente'
‘de menos renta, la cuota llega a «ceto», por cuanto ante la
escasez no habran virtualmente viviendas desocupadas.

Lo anterior tiene, como lo expres6 el Comité del Senado,
una consecuencia grave: «La escasez de viviendas produce ra-
pdeS aumentos en los precios de ellas; si estos precios, suben’
mas rapidamente que los salarios, hacen decaer el standard de
vida de la poblacién, puesto que queda menos dinero dispo-
.nible para la alimentacion, el vestido y las deméas necesidades
de la vida. Ias malas condiciones de habitacién estin en au-
mento y las injusticias derivadas de las viviendas insalubres
se estan-multiplicando. La accién no puede retardarse.»

Estas investigaciones, serias e imparciales, significaron
un €ficaz apoyo para la nueva politica de habitaciones de los
. Estados Unidos.

Por otra parte habfa otros antecedentes no menos 1mpor-
tantes. Una campaiia organizada v de gran envergadura, en
favor de mejorar las viviendas significaba para €l Estado Ame-

ricano obtener un mejor aprovechamiento de sus recursos o la
* disminucién de otros gastos apreciables.. Ya hemos wsto que

1
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" la habitacién tiene una importancia tan definida en los habitos
-y moralidad de la poblacién. Asi, muchos Estados y Munici- -
pahdades habian visto que en sus presupuestos de gastos, era
- necesario ‘aumentar las sumas para combatir «males», antes
que para emprender obras constructivas, como camines, es-
cuelas, mejoramiento de servicios publicos, etc. Los gastos
- de combate de epidemias, arresto de delincuen tes, etc., cubrian
un porcentaje elevado. Pues bien, las investigaciones consi-
guientes, acreditaron entre muchos otros, los siguientes casos:
En Jacksonville se hallé que el 329, de los crimenes graves y.
el 429, de los delitos, se habia c0meL1do en un barrio de con-
ventillos que representaba menos del 1,89, del area total de la

ciudad.

En Cleveland v Philadelphia se acredxto que la cuota de
delincuencia infantil, era tres veces més alta en los barrios insa-
lubres que en el resto de la ciudad. Idéntica investigacién se
hizo en Birmingham y Hartford y se comprob6, que, en los ba-
rrios malsanos esta delincuencia era del doble. '

En Detroit, en un 4rea de 50 manzanas que habia sido es-
cogida para reedificar se comprobd un porcentaje 7,5 veces -
mayor de criminalidad que el promedio de la ciudad. Entre-
~ tanto la delincuencia infantil llegaba a ser diez veces superior .
al mismo promedio y en lo que se refiere a la tuberculosis, se -
encontrd que habia 6,5 veces més que en el resto de la misma
ciudad. .

_En Tampa, en un distrito de habitaciones 1nsalubres la '
cuota de mortalidad era de 17,2 por cada mil personas, entre-
tanto que, en el resto de 1a ciudad, ltegaba sblo a 4,5; el porcen-
taje de enfermedades, en el mismo barrio era de 23,8 contra 4,8. -

En Cleveland, el 13 por ciento de las muertes por tuber-
culosis habia ocurrido en una parte con viviendas insalubres,
que cubria sdlo el 0,739, del area de'la c1udad y.que conten1a
s6lo el 2,49 de 1a poblacién.

Los gastos que, como es de comprender, representaba
para las autoridades, el combatir los males indicados podrian
reducirse apreciablemente mejorando las condiciones de esos

barrios de tan perniciosa influencia . -
: En la indicada ciudad de Cleveland, las autoridades calcu-
laron el costo por habitante, que representaban diversos ser-
vicios pablicos, en un sector de viviendas malsanas o insalu-
bres con el resto de'la ciudad. EI célculo fué el siguiente: -
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Barrio insaiubre Resto de la ciudad

Gastos de polica. .~ U.S. $11.50 U.S 849

Proteccién contra incendios... . 8.27 2.74
Prevencién : Servicios deSani- o ST

. dad en general. . . e T 2,02 - ..0.60 -
Cuidado de Ia tuberculosis.... .. 304 _ 1.17 .

- Por dltimo, para completar estos antecedentes sobre [a

‘nueva politica de habitacjones, mediante los cuales nos hemos
- impuesto de las principales Caracteristicas del problema en los

-, Estados Unidos, cabe advertir un Gltimo elemento, que tam-

bién tuvo presente el Estado Americano. Me refiero al hechg -
- de que, una accién o gamzada y de grandes proporcicnes, que

miles de oportunidades para desarrollar sus especialidades.
Las indicacicnes anteriores nos muestran ertonces cuales

eran las caracteristicas principales del problema en los Estados

Su nueva politica, Que €OmMoO veremos a continuacién, repre-
senta una accién de vastas proporciones. »

vV

-Conocidos estos antecedentes generales, podemos precisar -
- los rasgos mas importantes de Ja politica realizada rara solu-
cionar el problema de Ia habitacién. o
Esta accién se ha llevade a cabo por medio de dos grandes
organismos: uno, Ja United Statengousing'Aut’hority (U. S.
H. A),y otro, la Federal Housing Adm\inistration. (F.H.A)

Ambos son Organismos féderales, que tienen una labor distinta, ,

ciones destinadas para el elemento popular de mais baja renta
v tiene, por tal razén, normas especiales. Entreta_nto, la' Fe-
deral Housing Administration realiza sy accibn entre la pobla-
¢ién un poco mas acomodada, pero, que, segfin hemos ‘visto,
resulta por igual afectada por el problema. : x
Por tratarse de algo temporal vV especial no me referiré -
aqui también a Iag edificaciones que, en grande escala, se cons-

H
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truyen en la actuahdad como parte de los planes de rearme v
de defensa de Estados Unidos. No obstante, que tales cons-
trucciones estan igualmente destinadas a un sector apreciable
de la poblacidn, lo cierto es que se hacen para llenar otro obje-
tivo, distinto del propiamente social que nos interesa.

' Analizaremos entonces, por separado las bases v la labor
.de las dos creacxones indicadas: .

I. La Umted States Housing Aulhorzty — Se trata, como

hemos dictio, a2 un organismo publico permanente, creado por
- el Congreso para proporcionar viviendas a todos los que tienen -
~ habitaciones insalubres y que pertenezcan a aquél sector de la
poblacibn que dispone de menos renta. . Su acciéon se realiza
por medio de los organismos que cada localidad, sea Munici-
palidad o Estado, crea para este efecto: «I.ocal Housing Autho-
rity». De esta manera, lo que.el organismo federal hace, es-
“prestar una asistencia exclusivamente financiera, que por lo
demés, segn hemos visto, es uno de los puntos mas esenciales,
por (.uanto qued6.comprobado antes que las empresas priva-
das no se dedicaban a la construccién de habitaciones para este
sector de la poblacién.

" LaU.S.H. A. asiste a las autoridades locales en dos for-.
mas principales: Primero, hace a ellas un préstamo, que llega
hasta el 909, del costo total de los proyectos de edificacién, los
cuales son generalmente grupos importantes de edificios, de
cuyas caracteristicas hablaremos mas adelante. El interés -
de estos préstamos es corrientemente de 3 a 3149, v su plazo
de restitucion puede llegar hasta 60 afios. EI monto total de
préstamos puede alcanzar segin la ley hasta U. S. § 800.000;0G0.
La autoridad local debe contribuir con el 1G9, restante dei
costo del proyecto. En segundo lugar, después que se ha ter-
minado la edificacién, la U. S. H. A. paga una contribucién o
subsidio anual con el fin de asegurar que las rentas que se Co-
bren a los ocupantes sean lo mas bajas posibles. FPara este
objeto se destinan anualmente U. S. $ 28,600,000. _

_ - Las autoridades locales, por su parte, deben cooperar en
- la accién cumpliendo los siguientes Tequisitos esenciales: ) es-
tablecer una oficinia u organismo que se encargue del plan y de
- la realizacién de la construccién de habitaciones; b) probar
que hay en la localidad familias de baja renta que no pueden -
hacer frente a los gastos de habitaciones h1g1en1cas constru1das
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por las empresas privadas; ¢) contribuir, como hemos visto,
con el 109, del costo. de las habitaciones proyectadas, lo cual
no es dificil, dado el monto de la cuota y la posibilidad de obte-
nerla mediante compromisos que contraiga la- Municipalidad
. 0 el Estado; d) hacer anualmente un aporte o subsidio para
asegurar rentas reducidas a los que ocupen las nuevas vivien-
das, ayuda que debe ser a 1o menos de 1/5 de la que hadce 1a .
U. S. H. A. con el mismo objeto; ) asegurar que van a ser
suprimidos un nimero igual de viviendas insalubres que el que

'va a construirse, sea que se demuelan o se reparen en forma

completa; f) asegurar que los costos'de Ia edificacién seran bajos,
no pudiendo exceder de U. S. $ 4,000 por unidad de vivienda
ni de U. S. $ 1,000 por cada habitacién, y ademas, que tampoco
podran ser superiores al término medio que representen en ese
momento los costos que cobren las empresas privadas de cons-
truccion, y ¢) obligarse a pagar salarios adecuados a los traba-
jadores que hagan las construcciones, por cuanto con mucha
razon se ha expresado: «serfa tener una visién econdmica de
muy poco alcance el construir habitaciones para gente de renta
baja, y al mismo tiempo, hacer bajar tal vez atin mas el stan-
dard de vida de esos individuos rehajando sus remuneraciones;»
La anterior es una justay objetiva observacién, a la vez que.
un ejemplo para nosotros, donde desgraciadamente en muchos
sectores, se ha pensado lo contrario, y por obtener una rebaja .
muchas veces insignificante en los costos de produccibn, se ha |
olvidado lo mas importante, cual era, asegurar en su respectiva
" actividad una fuente de recursos para la poblacidén consumi-
dora de los productos de las respectivas empresas. _ ,.
Un-ejemplo simple‘de cémo funciona el sistema de la U. S.
H. A. recién indicado, serfa €l siguiente: La ciudad de Louis- .
ville, impuesta de la necesidad de sanear-varios sectores o ba-
rrios insalubres, cre6 un Consejo Local de Habitaciones (Locat
- Housing Authority). La creacién es muy simple y basta el
-acuerdo de la Municipalidad respectiva. '

Este consejo local pudo determinar, ‘que habia'necesidad -

 de construir un conjunto de viviendas para aquellas familias
' cuya renta anual fuera inferior a U. S. $ 800: a estas .personas’
. se les precporcionarian habitaciones. por una renta o canon
aproximado mensual de 4 délares por pieza o 16 délares por
‘unidad de vivienda. Se prepararon los estudios V presupues-
tos, planeando una edificacién de 3,298 piezas, distribuidas
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para.814 unidades familiares, a razon de 4 habitaciones para
cada una, y con un costototal aproximado de U. S. $ 4.734,000.
Se solicitd entonces de la U. S. Housing Authority la ayuda
financiera, la cual comprobé las necesidades de la ciudad, re-
.vis)d los provectos de edificacidn, lcs costos de la construcc1on
el aporte ofrecido, etc. '
Estudiadas las condiciones con el C onse]o Local la U.S.

H. A. hizo un préstamo de U. S. $ 4.261,000, que representaba -
-el 909, del costo total del proyecto. EIl mutuc era a un 3%
de interés y ¢on pagos escalonados por un plazo de 60 afios.
La autorldad local por su parte, se asegurd con inversionistas
del lugar, en el sentido de que tomarian obligaciones destina-
* das a financiar el 209, restante para corrpletar el valor total
del proyecto.
o No obstante gue con este doble aporte estaha asegurada

la edificacion, no es menos cierto que aun no estaba asegurado
por completo el objetivo conjunto de tener rentas bajas por el
“arrendamiento de las casas para esa poblaf‘lon de escasos re-
cursos. - Segtn el calculo expresado, el servicio del préstamo
de edificacién llegaria anualmente a U. S. $ 173,080, ¢l costo
de administracidén llegaria también anualmente a U.S. § 150,000
'y las contribuciones, si se cobraran a la tasa corriente, habrian
sido.de U.S. $89,000. De esta manera, los gastos totales anua-
- les habrian representado mas o menos U. S. $ 412,000. De
no existir entonces los subsidios especiales — segundo elemento
‘esencial y condicionado por la gravedad del problema — habria
~debido cobrarse a los moradores de los nuevos edificios, aproxi--
madamente U. S. § 42 por vivienda familiar y U. S. $ 10.50
por pieza. O sea, que estos precios habrian estado a la altura
de individuos cuya entradas anuales fuesen de U. S. $ 2,100
y entretanto, el problema que se buscaba solucionar era el ur-
-gente de aquellos de mas baja renta, los cuales se veian obliga-
. dos a vivir en habitaciones insalubrés, con las graves .conse-

" cuencias sociales que hemos analizado antes.

En tal virtud, la U. S. H. A. vy el Consejo Local de Louis-
ville acordaron cooperar ambas en la solucién de este aspecto .
~jgualmente importante. La U. S. H. A. aceptd entonces den-
tro de sus planes en dar un subsidio anual equivalente al 3159,
del costo total del provecto, esto es, U. S.'$ 165,000 anuales.
~El Consejo Local, no teniéndo disponibilidades en dinero, hizo
su ayuda declarando una exencién total de contribuciones.
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Como este aporte representaba una suma superior al 209, exi-
gido del valor del subsidio de Ia U. S. H. A., se habia cumplido
también esta exigencia legal. ‘La excencitn de contnbuaones
por otra parte, no significaba para la Municipalidad sino una
aparente menor entrada, puesto que ellas se referfan a construc-
ciones que de otro modo no se habrian levantado. \
De la manera anterior, con las contribuciones anuales indi-

- cadas, la Autoridad Local sélo habia de recolectar entre los ocu-

pantes, para hacer{rente a los gastos, el saldo de U. S. $ 158,000,

1o cual-ya podia obtenerse con las rentas o cénones'de arrenda-

_miento bajo deseados, de U. _S $ 4 por piezay U.S. $ 16 por

.casa - habitacién familiar.

Vemos asi, que con este tratamlento adecuado a la natu-
raleza del problema, la familia de escascs recursos ve bajar su.
page de vivienda de U. S. $ 42 mensuales, que seria la tasa pro-
piamenfe «econémica», a U. S. § 16, que es la tasa «social»;
entonces serd posible que puedan vivir en habitaciones decen-
tes aquellas personas cuyarenta esinferior a U. S. $850 anuales. .

Cumpliendo los otros requisitcs esenciales de la politica- .
mencionada, Louisville se obligd a hacer desaparecer en un
plazo breve, un niimero.igual de habitaciones insalubres al del
proyecto llevado a la realidad por intermedio o mejor con la
asistencia de la United States Fousing Authority. ,

En cuanto se refiere ahora a la persona de los: bereficia-
dos, esto es, a asegurar que las viviendas favorezcan realmente
a los individuos de mas baja renta, las normas han sido las si-
guientes: la ley ha establecido perentoriamente, que las habi-
taciones construidas bajo las facilidades de a U. S. H. A,
s6lo pneden ser ocupadas por familias cuyas entradas no sean
superiores a cinco veces'lo que pagarén por el arrendaniiento,
salvo cuando se trate de familias que tengan tres 0 méas perso-
nas menores dentro de ella, pues en tal caso, la proporc1on debe ,
ser de seis por uno. '

Por su parte, se ha definido por la ley, como «familias de -
haja renta», aquellas cuyas entradas son las mas reducidas del
grupo social y que no pueden pagar lo suficienté como’ para
que las empresas privadas construyan para ellas habitaciones
decentes, higiénicas ¥ adecuadas.

Con estas indicaciones generales y comunes sobre la accion
dela U. S. H. A. podemos tenér una idea bien precisa sobre los-
principios en que se ha basado este capitulo de la-Politica de la
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Habitacion en los Estados Unidos, cuyas normas tanto de or-
den ideologico como praictico son de innegable valor. Para
completar el conocimiento ser4 el caso de dar alounos resulta-
dos de la accién realizada.

Me referiré en especial, a la labor desarrollada por la «New
York City Housing- Authority», esto es, el Consejo u orga-
nismo especial creado por.la Ciudad de Nueva York para rea-
lizar la accién pablica a fin de solucionar el problema de la lia-
- bitaciéon. . Me refiero a ella, no sbélo porque sin duda ha sido
el mas emprendedor v experimentado de los organismos anal:-
zados, como porque, respecto de él, me fué dado conocer en mas
~ detalle el trabajo realizado. Los grandes lideres de esta accion
han sido el Alcalde La Guardia v Alfredo Rheinstein el Pre31-
dente de la NYCHA.

.Podria decirse que en cada barric de Nueva York, se ha
‘llevado a cabo uno de los diversos proyectcs preparados. Los
- grupos de edificacion realizades por la New York City Housmr-

Authority llevan diverscs ncmbres.

Las «Red Hook Houses» en el barric de Brooklyr, com-

prencen 52 encrmes edificios, — para hacer ura comparaciénr:
en proporciones, bastaria-decir que cacda uno de ellos es tal vez
mayor que el grupo arqultectonrco conccido cemo edificio Turri
en la Plaza Baquedanc de Santiago. Las construcciones ccm-
prenden aproximadamente cinco manzanas de terreno de largo
por 4 de ancho, con una gran avenida central y otras avenidas
transversales, que aseguran una aireacién perfecta a los edifi-
cios, que tienen de caracteristica especial el que han sido des-
arrollados en una forma de cruz o de «T» combinados, que fa-
cilita la ventilacién de ellos. Hay-ademas un jardin o 4rea
libre lateral de dos manzanas de extension. El ntGmero de
~ habitaciones llega a 10,649 que forman 2,545 departamentcs
distribuidos entre dos hasta 614 piezas. Fuera de lo anterior,
hay una construccién ccmin destinada a centro infantil y des
edificios para locales comerciales de aprov131onamlento que
.comprenden 15 negocios de diferente especie.

Otras caracteristicas que podrian sefialarse en este grupo
- enorme de viviendas populares, son sus comodidades’ interio-
res: cada casa tiene una espléndida pieza de bafio, la cocina
incluye hasta refrigerador eléctrico y cada edificio tiene su ser-
vicio de calefaccion central. El costo de esta edificacién fué
de 13.000,000 de ddlares, suma que se ﬁna'nc1o_en la forma

ANALES 13



194 FRANCISCO A. PINTO SANTA CRUZ"

que hemos estudiado al hablar de las reglas generales de la ac-
cibondelaU.S.H.A. -~ :

Otro de los varios proyectos llevados a la realidad es el

del grupo de habitaciones denominado «Queensbridge Houses»
en Queens, otro de los barrios de Nueva York ,que tenia mu-
chas viviendas insalubres. Para dar sélo algunos detalles, in-
dicaré que se trata de 26 edificios de fantisticas proporciones
tal vez ligeramente mas grandes aun que los'de las Red Hook -
- Houses, cuyo costo total alcanzé a U. S. $ 13.500,000. Abar-.
can una superficie de terreno de 6 manzanas cuadradas y estan

desarrollados cada uno en una forma de dos «Y» colocadas

oblicuamente con la mira de asegurar una aireacién y luz ad-

mirable. El ntimero de piezas llega a 12,949, distribuidas en-

tre 3,149 departamentos que tienen la mayoria (el 429, de

ellos) 415 habitaciones, v los demés 314, 514, 615 y 215 habi-
" taciones.-

Otro de los grandes provectos realizados es el llamado
«Williamsburg Houses». Se trata quizis de las construccio-
nes méas completas destinadas a la vivienda popular. Ubi-
cada en el populoso barrio de Brooklyn, en un sector en que

- existian también muchas viviendas insalubres, ocupa 12 man-
zanas que cubren una enorme extensién. Su costo fué supe-
rior 2 U. S. $ 13.000,000, v con ello se edificaron 20 espaciosos
edificios incombusti,bl_es de hermosa arquitectura, que llaman
desde luego Ia atencidn por su orientacién que difiere de todas
las construcciones vecinas. Tomando un 4ngulo oblicuo con
respecto a las calles se ha segurado una luminosidad y airea-
ciébn en las viviendas que es una verdadera maravilla. Dis-
pone - de centros o locales para los nifios, lavanderia, y otras
muchas comodidades, semejantes a las ya indicadas, como ser .
cocinas eléctricas, calefaccién y - baifios en cada departamento.
‘Su capacidad aproximada es para 1,622 familias. -

. En todas estas construcciones de la «New York City Hou-
sing Authority», se cobrande acuerdo con las neces1dades yla
naturaleza del problema, rentas bajisimas, que como expre-
sabamos antes, habria sido imposible obtener en construccio-
nes hechas y administradas por las empresas privadas.

. Las rentas de arrendamiento son realmente tan médicas
v-adecuadas a las necesidades de la poblacién que se buscaba
favorecer, que por. departamentos con cocina, bafio, living -
comedor transformable en dormitorio y dormitorio en los edi-
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ficios del Proyecto «Red Hook» se cobran U. S. $4.85 a § 5.05,
por semana; es de advertir que la renta incluye agua caliente, -
calefaccion, gas y electricidad. Ellos se entregan s6lo a per-
~ sonas cuyvas entradas sean inferiores a U. S.$25 a la semana.
Por departamentos para familias numerosas, con 3 dormito-
rios, living - comedor, transformable en un cuarto dormito-
rio, cocina y bafio, se cobran U. S. $5.50 a U. S. $5.70 a la
semana. Se entregan a personas que tengan una entrada de
hasta U. S. $§ 27 a la semana. En las «Williamsburg Houses»
se cobra un plomedlo de U.S.§7.12 mensuales por cada ha-
bitacién. _

Relacionando ahora estoq precm% de arrendam1ento con -
las entradas corrientes de la poblacién, se ve que realmente al-
canzan al sector de aquella que dispone de entradas mas bajas.
Pero, para confirmar la eficacia, baste considerar que se ha ob-
tenido aqui, que esa poblacién gaste en habitacién sélo la
5.~ parte de sus entradas, o sea, la proporcion clasica que los
economistas habian estudiado como adecuada, pero, que las
condiciones econdmicas habian alejado ya desde hace mucho
tiempo de la realidad, con los consiguientes males de todo or-
den que hemos analizado.

En lo que se refiere ahora a la seleccién de las personas a
quienes se dan en arrendamiento estas viviendas, diremos que
hay diversas normas para escoger los ocupantes y asegurar
que se trata de las personas mas necesitadas. Fuera de las
encuestas personales por medio de visitadoras sociales y otros
medios de control, que sirven para obtener los antecedentes,
la eleccién misma, como 1o ha expresado Alfred Rheinstein, es
lo m4s objetiva e impersonal que se puede ser tratandose de
factores humanos.

Las condiciones en que los solicitantes viven — antes de
trasladarse a las nuevas viviendas —, son «itemizadas», es de-
‘cir, a cada elemento se le asigna un valor. . Entonces, la suma
de estos factores demuestra mas o menos mateméaticamente el
- grado de necesidad; de esta manera aquellas en que la urgen-
- cla es mayor, por sobrepoblacién, por faltas o deficiencias de
servicios higiénicos, etc., obtienen un total mas elevado que
les asegura seran los primeros escogidos. Estas selecciones no-
dejan por eso de ser un grave problema. Para distribuir los
6,000 departamentos méas o menos de las «<Red Hook Houses»
y «Queensbridge Houses» habia solicitudes de 59,000 familias.
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Antes, ,para elegir las 2,318 familias a quienes se instal6 en las .
«First Houses» y «Harlem River» habia sido otro problema :
Rheinstein, jefe de'la NYCHA, obtuvo que una comisién en
la cual formaron parte Robert S. Lynd, Profesor de Sociologia
en la Universidad de Columbia y el Dr. Y. Lubin, especialista
en Estadisticas del Trabajo, escogiera los que mas necesita-
ban. Estos y otros antecedentes, nos demuestran que se ha
buscado realmente hacer una seleccién seria y objetiva.

Para completar por Gltimo la teoria y la practica de la
" accién desarrollada por la autoridad Neo - Yorkina, v com-
prender sus verdaderas proporciones, es necesario sefialar que
“fuera de la grandes construcciones ya indicadas, hay muchas
otras realizadas o en vias de edificacién. Baste advertir que
antes se habian construido las «First Houses», que fué el pri-
mer proyecto, después las de «<Harlem River» ambas en el ba-
rrio de Manhattan; en seguida las «Vladeck Houses» cuyo
costo se fijé en U. S. $ 11.000,000 y tienen capacidad.para cerca
de 2,000 familias. Después tenemos tarcbién los proyectos
de «Bedford Stuyvesant» en Brooklyn, para 1;200 familias
con un costo de U. S. $ 6.558,000, el de «South Jamaica» con
450 departamentos y el de «East Harlem» también en Man-
hattan para 326.familias y cuyo costo es de U. S. $ 7.690,000.
Para terminar, hoy, en 1941, el Alcalde La Guardia, que como
" he dicho ha sido uno de los grandes lideres de la labor de la
New York City Housing Authority, ha podido expresar con
orgullo que 11 grandes proyectos de habitacién han sido lle-
-vados a la realidad y hay siete mas que estan en ejecucién.

" 1I. La Federal Housing Administration. — Hemos dicho
antes que la Politica de la Habitacion en los Estados Unidos
se ha realizado por medio de dosgrandes organismos: la United
States Housing Authority y la Federal Housing Administra-
tion. Conocidos los principios y la torma de actuar del pri-
mero de ellos, trataremos de resumir también las caracter1st1-
cas, labor y resultados de la accién de este Gltimo. A

Para diferenciarlos, expresamos antes que la U. S. H. A.
realizaba su trabajo en el sector mas necesitado dela poblac1on,
es decir, aquel de renta mis baja. Se trataba entonces de
construcciones que la autoridad pablica hacia con fondos
“también pablicos, con el objeto de aliviar ese mal, proporcio-
-nando habitaciones higiénicas a aquel sector de la poblacién
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a quien las condiciones econémicas obligaban a vivir en vivien-
das inadecuadas, y por cuanto se reconocia que era un problema
que a ella correspondfa resolver, con tanta urgencia como la
instruccién, la seguridad y la sanidad pablica. '
La Fedeéral Housing Administration tiene un rol dlferente
pero no por eso menos indispensable dentro de la politica adop-
tada en la solucién del problema de la habitacién. Su accion,
para relacionarla con el grupo sccial, y a diferencia de la U. S.
H. A. se realiza en el sector de renta media de la poblacién, y
la necesidad de ella podremos comprenderla desde luego, si te-
. nemos en cuenta algunos hechos concretos que resultan de la
naturaleza del problema.
' Hemos visto ya antes, en la parte general o doctrinaria,
que une de los tres elementos del problema de la habitacion es
aquel del alto precio de las viviendas. A continuacién hemos
podido también acreditar, al hablar de los costos de las cons-
trucciones higiénicas, que el célculo simplemente econdmico
nos demostraba que el alto valor de los indicados costos, hacia
que los precios por la ocupacién de las viviendas, ‘resultaran
imposibles de cancelar con las entradas reducidas de un enor-
* me sector de la poblacién..

Pues bien, para aquellos que disponen de las entradas mas
bajas y que por tal razén seria dificil que hicieran frente a la
adquisicién de una vivienda propia, actuaha el Estado, en una -
bien entendida politica social, asegurandoles viviendas higié-
nicas a precios reducidos, que permiten que haya un excedente
para las otras necesidades de esa poblacién.

Pero, veamos qué sucede respecto de aquella parte de los
ciudadanocs, que, no obstante contar con mas recursos, se ven
obligados a pagar arriendos elevados por habitaciones escasas
e inadecuadas y estan impedidos para siempre de construirse
una casa - habitacién para ellos y su familia:

La cond1c1on econdémica de estas personas, que disponen
de entradas un poco més elevadas, no justifica por sf sola una
atencién directa por la autoridad pablica, realizando sus fun-

‘ciones de asistencia. No serfa justo, ni siquiera realizable

practicamente, que el Estado o las Municipalidades hubieran
también de construir vivienda para esta personas. Sucede-
ria entonces que este sector de la poblacién quedarfa aban-
donado a su suerte, es decir, se agravaria a su respecto el pro-
blema que representa para ellos la obtencién de vivienda.
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.Con el fin de procurar una solucién a tal problema, la Po-
litica Social ha buscado realizar una accién adecuada a su na- -
turaleza. El impedimento esencial que existe para que esa
‘poblacién disponga o se procure habitaciones cdmodas e higié-
nicas; es el de su limitada capacidad econémica. Para este
‘efecto, se han buscado diversas férmulas, una de las cuales,
tal vez la méas eficaz, es aquella de los créditos de edificacion,
a largo plazo, con bajo interés y que cubran la mayor parte de
la construccién proyectada. De la bondad del sistema hay
muchos ejemplos; en especial los encontramos en la politica
realizada para el mejoramiento de la vivienda en Francia, en
Bélgica y en Inglaterra. Estos créditos son para dos grandes .
objetivos: unos se destinan a edificaciones individuales que el
propio interesado solicita; los otros se facilitan también para
edificaciones, pero no ya al propio interesado, sino, se conce-
den para construir habitaciones de renta, con las cuales se au-
- mente el nimero de viviendas y se asegure'l canones de arren-
damiento bajo:

Pues bien, semeJante a tal prmc1p1o pero’ con una moda-
lidad especial, es la accién que en Estadcs Unidos se ha encar-
gado a la Federal Housing Administration. Se trata aqui
también de una politica de créditos, controlados, de grandes
proporciones. Baste considerar que, segln veremos mas ade-
lante, en sus cuatro primeros afios de ejercicio habia permitido
mover y destinar a la construccion de viviendas, mas de U. S.
$ 2,000.661,382 (dos mil millones seiscientos sesenta y un mil
trescientos ochenta y dos délarés) (Fourth Anual Report of
the Federal Housing Administration, pac 9).

La modalidad especial de la accién adoptada es que la
F. H. A. no concede ella misma los créditos. - Su labor es ]a de
asegurar a las entidades que efecttien préstamos para edifica-
ci6n de cierto tipo, que esos dineros les seran reembolsados en -
la forma estipulada, con sus intereses, etc. Se trata, como
puede verse, de una especie de gran compama del Estado ase-
guradora el cumplimiento. de ciertes negecios, en los cuales
toda la nacién est4 interesada en que se realicen v en el mayor
‘volumen posible. Pero es del caso insistir, desde luego, en un
hecho importante y que se refiere a los prihcipios directivos de
la politica de la habitacion. Me refiero a que concurre aqui
de manera directa la economia privada, dirigida y ayudada
por la Economia Ptblica. Una politica de gran envergadura
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necesita obligadamente de la cooperacién de ambos elementos.
Los fondos ptblicos pueden servir para una accién eficaz, pero,
en definitiva, son mas limitados en su monto que la economia
- privada, ya que de ésta derivan, y tienen tantos capitulos in-
dlspensables en que emplearse. Por esta razon, y éste es un
principio ya comprobado en otras politicas tales como la de In-
glaterra, Francia, etc., es de mucha importancia sefialarlo, des- -
- de luego para nuestro pais, en que se ha adoptado casi exclus1-
vamente el sistema de la construccién piblica. ‘

Esta entidad aseguradora, la F. H. A., actfia respecto de _
dos grandes grupos de préstamos: a) aquellos que estan des-
tinados a la edificacién que una persona de renta media desee
para si, disponiendo ella por su parte sélo del terreno, y &) los
que financian construcciones de renta, es decir, destinadas a
darse en arrendamiento con cinones bajos. Veremos mas
adelante que el aspecto mas importante lo constituyen los
préstamos del primer tipo. También se autorizé en la ley,
pero sblo temporalmente, para que pudleran asegurarse pres-
tamos a corto plazo, obtenidos con el fin de hacer reparac1ones
o modernizaciones de casa - habitaciones. ‘

' La F. H. A, como hemos dicho, no presta dinero. Ella
solamente asegura los créditos que, para estos-objetcs que es- .
tudiamos, hacen los bancos comerciales, empresas de construc-

_cién o de crédito y compaiiias de seguros, con sus fondos pro-
pios. Los préstamos referidos, cuyo monto, plazo, etc., ve-
remos a continuacién con mas détalle, t1enen de r‘aractensucas

comunes las siguientes:

. ‘@) son a largo plazo; el 58% de ellos han <1do por 19 a

20 afios;

b) son todos a bajo interés, el 3159 anual;

c) son suficientés para cubrir la mayor parte de la edlﬁ-
cacién proyectada; el 509, de elios cubre del 76 al 80% del va-
lor total del terreno v edificio; .

d) lagarantia es la h1poteca del. 1nmueble y el seguro de
la F. H. A. :

- Con estas caracterlstlcas esenc1ales puede comprenderse, .
desde luebo que con crédito tan adecuado a las necesidades
econémicas de la poblacién de renta media, puede esperarse
un incremento enorme de las viviendas higiénicas. ‘

Otros caracteres ne menos importantes del sistema son los
siguientes: . ,
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¢) como consecuencia de que los préstamos sor hechos
por Bancos, Compaiiias de Seguros, etc., de cada localidad,.
la Federal Housing Administraticn no necesita tener, en cada -
ciudad, una oficina completa, con arquitectos que examinen:
los planos y proyectos de edificacion, contadores que reg1stren
les anticipcs y pntregas de dinero, abogados que revisen y

constltuyan legalmente las garantias, etc. Ccmo el Banco o-
Compaiifa, etc., que hace los préstamos dlspone en parte de-
ese nersonal v es-a.‘,mteresado en que la operacién se haga en
debida forma, la intervencién de 1a F. H. A. es complenienta-
ria v subsidiaria. Por tanto rnecesita asi de un minimo de
sm;)leados lo cual en definitiva redunda en menocs recargo.”
para el financiamiento del sistema de créditos;
f) con respecto al-interesado, el despacho la trarmta-» '
cién misma de las operaciones de préstamos, es rapida, por
cuanto se trata casi de un negocio bancario. Existe el interés .
de la institucién por facilitar la operacion, puesto que ella es -
- convelente a sus intereses y se descartan asi las lentas v bu-
rocraticas gestiones con un organisnio fiscal, que no tiene un
particular empefio en que ellas se terminen. Es el propio Ban-
co, Compafiia de Seguro, etc., con mas facilidad v por cuanto
le interesa obtener el seguro de la F. H. A. para el préstamo
que hara, quien interviene entonces en la tramitacién ante el
organismo federal. Lo anteriormente expuesto, no se trata
- de un simple deseo condensado en la ley o en los Reglamentos,
se ha obtenido en la practica. El término medio de plazo
necesario para la tramitacion de una solicitud de seguro con la
F.H. A., fué reducida de 15 dias que duraba en 1936 a 11 dias
"en 1937, y en muchas localidades, fué posible tenerlas despa-
chadas en 9 dias, segin la estadlstlca de la cuarta Memoria
del Consejo.

La F. H. A., asegura entonces a los bancos, etc que los .
créditos cuyas caracterlstvcas hemos indicado, les seran can-
celados. Por este seguro, la F. H. A. cobrd una prima, que
aproximadamente llega como término medio a 159, del valor
del crédito asegurado. Con.estas primas, que constituyen la
mayor entrada y una ayuda o aporte estatal, la F. H. A. finan-
cia sus eventuales riesgos de insolvencia de los deudores que la
obligarian a reembolsar a las instituciones e! valor de los prés-

tamos, y adema4s, paga sus propios gastos de admlmstracmn i
control, etc.
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El sistema de créditos con seguro que he- vemdo esquema-
tizando, ha representado una venta]a tan evidente o en otras
palabras, ha sido tan eficaz, que el porcentaje de créditos ro
. pagades ha sido infimo. Esto no es de extraiiar por cuanto, en.
general, un deudor a quien se facilita crédito en.condiciones
tan favorables, serd el mas interesado en cumplir, a diferencia
de aquél que por tener que pagar intereses altos y fuerte amor-
tizacion, estard siempre cerca al menor quebranto de ser un
candidato a la insoivencia. . Esta altima politica, desgracia-
- damente, ha sido la en boga en nuestro pais, donde las institu-

~ ciones de crédito han preferido tener una cartera limitada de
negocios a alto interés antes que una mas ampha v difundida
a interés bajo. . '

- De esta manera la F. H. A. ha recibido las primas de se-
guro, v entretanto, como los riesgos producides han sido redu-
cidos, se ha dado el caso de que; en uno de sus tdltimos ejerci-
cios le fué posible obtener, aunque no estaba previste, una uti-

lidad de cerca de U. S. $ 500,000, que sirvieron para conceder
" nuevos crédites. Con las operaciones anteriores y en especial
- con la autorizacion para que eventualmente la F. H. A. hiciera
también préstamos, se ha forzado a las instituciones de crédito
a efectuar operaciones al interés bajo antes indicado de 314%.

Para completar la visién sobre este importante sistema de
créditos, daré algunos datos estadisticos del monto medio de
los préstamos. su plazo; la renta de los favorecidos y otros
pormenores interesantes.

Los préstamos asegurados han sido en su mayor cuota de
3,000 a 4,000 dolares, (el 24,19, de elles). Los que vienen a
continuacién son los de 2,000 a 3,000 dblares, que representan
el 2297;; los de 4,600 a 5,000, el 199,. Los préstamos por ma-
yor cantidad representan una proporcion insignificante.

~ El plazo de cancelacion de los créditos en estudio ha sido
en su mayor parte de 19 a 20 afios; segtn lo expresé antes, los
que tienen tal vencimiento llegan al 58,19, de ellos. En se-
guida, vienen aquelios cuyvo vencimiento es de 15 a 16 arios,
que representan el 279, del total y de 9 a 10 afios el 6,59, mas.
Como se vé, el 919, de los créditos ha sido con plazo largo.

La cuota que estos préstamos hipotecarios aseguradcs por
la F. H. A. representan en el valor total de las propiedades
* construidas, es siempre bastante elevada. Aproximadamente
el 609, de las operaciones cubre del 76 al 809, del valor del
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inmueble construido; el 17,29, de ellas cubre del 71 al 75%
del mismo valor.

Los favorecidos con este sistema de credltos, ¥y que 16gi-
camente han sido prefendos, son personas de renta media o
mas bien baja. El 259, de los préstamos se han concedido a
individuos cuya renta anual fluctuaba entre 2,000 y 2,500 d6-
lares. El 18,69, de los créditos se concedié a personas cuya.
renta era de 1,500 a 2,000 délares y el 139, de los préstamos a
los que disponian de 2,500 a 3,000 dblares anuales. Recor-
dando las entradas de los beneficiados por 1a U. S. H. A, el
otro organismo de esta politica, acreditamos que los beneficia-
dos por la F. H. ‘A. son personas del grado inmediatamente
superior en la escaia de salarios, ya que aquellas que eran los
de entradas maés limitadas, no llegaban sino hasta 1,500 déla-
res anuales. '

- Esinteresante, también, acreditar qué porcién o cuota de
la renta de los beneficiados con la politica en estudio, ha de
destinarse a los pages del servicio del crédito hipotecario de
edificacion. Con profunda satisfaccién, v como una compro-
bacion practica de que el sistema empleado es adecuado a la
naturaleza del ploblema, puede observarse que para el 42,79,
de los deudores el serv1c1o de los préstamos les representa sélo
un 10 a un 159 de sus entradas. Para otro sector, que cubre
un 30,99, de los préstamos, los pagos le significan de un 15 a
un 209, de su renta. Y por altimo, para otro sector, el 179,
de los beneficiados, estos mismos pagos les representan una su-,
ma inferior al 109, de sus entradas.

Expuse antes, en la parte general, que estaba ya lejos de
la realidad, en la mayoria de los paises, el que el pago de vi-
vienda debia representar no mas de 1/5 de la renta de los indi-
viduos, por cuanto de otro modo se reducian las sumas dispo- -
nibles para hacer frente a otras necesidades igualmente indis-
pensables. Pues bien, la estadistica oficial de 1a Federal Hou-
sing Administration, cuyas cifras mas importantes he extrac-
tado, nos acredita la efectividad de que al 91,99 de los in-
dividuos de renta media, favorecido por la politica en estudio,
les es suficiente destinar al pago de vivienda una cifra 1nfenor :
a la 5.» parte de sus entradas.

Para terminar con este anilisis, sucinto hasta donde es
posible, de la politica realizada por la Federal Housing Admi-
nistration, queda por Gltimo por precisar algunas cifras que
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demuestran las verdaderas proporcmne% de la labor efectuada.
Tomaré algunas, las mas salientes, sobre’ el monto y niimero de
“los créditos, que he extractado de Ja 4.» Memoria de la F. H. A.
Es de advertir, que estas cifras han sido ripidamente supera-
das recientemente, debido en parte al prefeccionamiento del
sistema, con motivo de las reformas que la ley sobre Hablta-
ciones sufri6 por el Congreso en el afio 1938.

Segtin la Memorla indicada, la F. H. A. habld, en 1938,
esto es, en cuatro afios de vida, asegurado créditos déstinados
~aedificacién de viviendas 1nd1v1duales por valor de 1,728.000,000
de ddlares; los préstamos asegurados para construccién de
grupos de hab1tac1ones de renta, destinados a darse en arren-
damiento a bajo precio, llegaban a cerca de 60.000,000 de d6-
lares, y por @ltimo, los créditos para modernizacién y mejora
de casas antiguas, llegaban a 590.000,000 de doblares. Todo
lo anterior hace el gran total en esa fecha de 1,400.000,000 -
de doélares.

En cuanto al ntimero de operac1ones tram1tadas, que PS
el otro punto que comprueba la amplitud de la politica em-
- pleada, bastenos decir que segin la pubhcac1on indicada se
habian cursado 1.711,404 préstamos con seguro de la Federal
Housing Administration.

Estas cifras demuestran por si solas la fantastica enver- j
gadura de la poht1ca que ha sido materia de este estudio.

————— e

Toda la exposicion anterior, creo que permite formarse
- un concepto claro sobre lo que es la Politica de la. Habitacién,
como campafia de bien pablico, en los Estados Unidos. Pero,
fuera de ese aspecto de conocimiento y de divulgacidn, es po-
" sible también arrancar de ella otras conclusiones de deﬁmda
unpm tancia, a las cuales me refiero a continuacién. ,

1. Se ha procedido a estudiar con seriedad la natura-
leza del problema. De este estudio y en corroboracién a in-
vestigaciones anteriores, se le ha réconocido su caracter de
‘verdadero problema social, con sus consecuencias morales,
sanitarias, etc. Se abandona asi la idea antigua, de que fuera -
simplemente un problema econbémico, como hasta hace rela- -
tivamente pocos afios se le consideraba. Se ha establecido
- entonces, que, dentro de una verdadera Pohtlca Somal Ia-
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Proteccién de la Vivienda, es un capitulo de tanta-importan-
cia como la tuicién sobre los Contratos de Trabajo, la Asisten-
cia v Seguridad contra los Accidentes, la Prevision o el perfec-
- cionamiento de las Asociaciones Sindicales. .

~ Este hecho es de enorme utilidad en la solucién' del pro-
blema;, por cuanto, en gran parte, ha sido ese pensamiento an-
_ t1guo de que se trataba simplemente de un reflejo de la situa-
- cibn econémica general, el que ha retardado una accién ade-
cuada para solucionarlo. Una prueba evidente la tenemos en
el propio Estados Unidos, en que sélo a partir del afio 1934,
al advenimiento de la pohtlca del Presidente Roosevelt, se
.'inicié una verdadera accién ptblica y coordinada.

2. El analisis de la politica de los Estados Unidos para
la solucién del problema, nos demuestra la enorme labor rea-
lizada y las posibilidades de hacer, en nuestro pais — dentro
de nuestra capacidad — una labor, si no igual, semejante,
si inicidramos o instaurdramos realmente una verdadera cru-
zada nacional en favor del mejoramiento de la vivienda. Apro-
vechando en gran parte los organismos ya existentes en Chile,
pero perfeccionando v completando en especial los medios de -
accién, verfamos multiplicarse los buenos resultados que en
una minima escala han podido va acreditarse.

3.° Hemos podido comprobar también, la eﬁcac1a prac-
tica y no sdlo tedrica de los principios 1mplantados en ios Es-
tados Unidos. ‘De ellos, y por sefialar slo uno de los mas im-
portantes, hablaré de la participacién efectiva de los capitales
de la economia privada en la accidén que la autoridad ptblica
.dirige v coordina. Con ello se multiplican los fondos que in-
teresa dedicar a la soiucién del problema, por cuanto, los di-
neros p(blicos son siempre de monto limitado y hay cientos
de necesidades a las cuales es necesario hacer frente con eilos.
La politica iniciada en Chile desde hace afios, con buena ins-
piracién doctrinaria, ha sido pobre y limitada, tanto por los
recursos destinados a ella, que son pequefiisimos, como, en
especial, porque no se ha llevado a la practica una accién en
que concurriera la economia privada, lo cuai habria permi-
tido acrecentar las construcciones de v1v1enuas, tan indispen-
sables para nuestro pais.

Enorme importancia puede tener, también, en los siste-
mas de préstamos para edificacién, la adaptacién de perfec-
cionamientos como aquél.de los Seguros de la Federal Housing -
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“Administration, con lo cual se facilitan grandemente las ope-

raciones de crédito, que interesa mult1phcar para el aumento
y mejora de las habltamones :

Creo con esto resumlr cuanto hay de mas 1mportante en-
relacién con nuestro. pa1s en la Politica de la Habitaci6n delos

" Estados Unidos, a quien en este capltulo es indiscutible que
) debleramos imitar. :



