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Resumen

En Argentina, la politica de vivienda se identifica con el rol
desempeiiado por el Banco Hipotecario Nacional (BHN) y especialmente
con las politicas promovidas durante el peronismo. Sin embargo,
previamente a la intervencion estatal, compafiias privadaanmi un
tipo de financiamiento hipotecario a bajo interés conocido como @rédit
reciproco desde 1935. Este trabajo se ocupa de la empresa F.I.N.C.A
como caso de las empresas que utilizaron ese tipo de finamtianyie
su relacién con las politicas y operatoria del BHN. La modaligad d
crédito reciproco se desarrollé en el sector privado hasta 1949, cuando s
cartera de clientes fue transferida al BHN por disposicidnBdaco
Central. Desde entonces algunas de las empresas del seatarazont
operando con el BHN como compafiias constructoras, en un contexto de
expansion de la actividad.
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Abstract

In Argentina, State housing policies are usually identifieth whe
role played by the Banco Hipotecario Nacional (BHN) and the ipslic
promoted by Peronist governments. However, before this State
intervention, low interest rate financing for housing constructias w

available through private institutions known as building aasoas that
carried the business since 1935. The present paper focuses on F.I.N.C.A
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as a case in point of those companies who conducted housing business
using that kind of financing, and on its relationship to the pdieind
operations of the State-owned Banco Hipotecario Nacional (BHN). This
type of building association was developed by the private sectibr un
1949, when its client portfolio was summarily transferred to Blider

orders of the Argentine Central Bank. Afterwards, some foominued
operating with the BHN as construction companies in a context of
increasing activity and strong State regulation.

Keywords
Banking, housing credit, F.I.N.C.A., companies
1. Introduccién

El objetivo de este trabajo es analizar el caso de la smpre
Financiera Industrial Nacional Construcciones y Anexos S.A
(F.LLN.C.A), la cual recurria a una modalidad de financiamientgaa ba
interés para la construccion de viviendas conocida como crédito
reciproco, y su articulacién con las politicas publicas de r@gula
financiamiento habitacional entre 1935 y 1955. El crédito reciproco se
desarrolld en Argentina desde 1935 y fue implementado por @r sect
privado hasta 1949, cuando estas empresas fueron intervenidas y
liquidadas por el Banco Central (BC) y su cartera de cligrdasferida
al Banco Hipotecario Nacional (BHN).

Dentro del conjunto de sociedades de crédito reciproco seleccionamos
el caso F.I.N.C.A gque fuera fundada en 1935 por empresarios de origen
alemén y desarrollara diversos emprendimientos urbanisticbase al
crédito reciproco. Entre ellos, por su envergadura e importaseia
destaca Ciudad Jardin Lomas del Palomar, en la Provincia deBue
Aires, con méas de 3400 viviendas construidas por la empresdleage
y 1956.

Si bien las cuestiones vinculadas con los problemas del crédito y e
ahorro no constituyeron temas de interés por parte de la historiografia, en
los dltimos afios se publicaron algunos trabajos que realizaronogalios
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aportes. Entre ellos destacan los de Marcelo Rougier, AndggdsRe y
Noemi Girbal-Blachajue se ocuparon de estudiar el Banco de Crédito
Industrial, el Banco Nacién y el Banco Provincia respectivaeheih
conjunto, dichos andlisis contribuyeron para conocer el funcionamient
de la banca publica y su impacto en el proceso econékicespecial

los analisis de Rougier y Girbal-Blacha, al ocuparse de iastial
relacion de dicha banca con las politicas redistributivds gromocion
industrial del peronismo, resultan de interés al momento dezanali
funcionamiento de BHN y su articulacion con las definiciones
macroeconomicas del gobierno. En este escenario, el analidas de
experiencias de las sociedades de crédito reciproco, com® dada
dindmica de los agentes privados, podria aportar huevos elemetos par
obtener perspectivas mas amplias acerca del problemaéditocy el
financiamiento.

El estudio del BHN durante el peronismo fue abordado
principalmente por investigadores interesados en la padfiicdvienda,
como Oscar Yujnovsky, Anahi Ballent y Rosa Abogn otra linea
centrada en las reformas que afectaron a la gestion deolticas

! Nos referimos aqui a los siguientes trabajos, abitacha, Noemi, “Reforma
financiera y crédito a la produccion: el caso den& de la Provincia de
Buenos Aires, 1946-1950Ciclos en la Historia, la Economia y la Sociedad
Vol Il, nim 3, 1992. Regalsky, Andrés, “Empresastado y mercado en el
sector financiero: el Banco de la Nacién Argentit91-1930Anuario Centro
de Estudios Econémicos de la Empresa y el Desarrgil 11, nam IIl, 2011.
Rougier, Marcelola politica crediticia del Banco Industrial durané primer
peronismg(1944-1955), UBA-FCE-CEEED, Buenos Aires, 2001.

“Ballent, Anahi,Las huellas de la politicaUniversidad Nacional de Quilmes
Prometeo, Bernal, 2005. Aboy, Rog¢wiendas para el pueblo. Espacio urbano
y sociabilidad en el barrio Los Perales. 1946 — 39%ondo de cultura
Economica, Buenos Aires, 2005. Yunovsky, Osdalaves politicas del
problema  habitacional argentino  (1955-1981) Grupo  Editorial
Latinoamericano, Buenos Aires, 1984.
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publicas, Alicia Garro y Horacio Gaggero aportan datos empisimo®
sus transformaciones administratias

Por su parte, las definiciones y acciones del peronismo enandg
vivienda tuvieron un gran impacto en el mercado y también sdbre e
comportamiento de la demanda al impulsar politicas que promovian el
derecho a la vivienda y al difundir determinados modelos
arquitectonicos. Para responder a las nuevas expectativaspliesa
sectores de poblacion, las respuestas de los sectores publis@dopri
debieron contemplar diversas estrategias, pues el espectpreoaid
desde los sectores medios hasta los de menores ingresos.aSo dec
las obras de F.I.N.C.A en Ciudad Jardin la dindmica de una plarificaci
privada preexistente constituyé un ambito de confrontacién donde
confluyeron tensiones politicas, econdmicas y urbanisticas, pues
F.I.N.C.A operaba con planes de asociacion publica en un contexto en
que el Estado comenzd a mostrar mayor presencia. En este sentido, su
estudio aporta nuevos elementos sobre la convivencia del qagitedo
y privado en un &rea prioritaria de las politicas del gobierno.

2. Las compairiias de Crédito Reciproco en Argentina

F.ILN.C.A se encontraba entre las primeras sociedades de crédito
reciproco fundadas en Argentina, cuya historia constituyé el punto de
partida de nuestra investigacion. El crédito reciproco eranacialidad
financiera gestionada por empresas privadas mediante cideubdsorro
y destinada al financiamiento inmobiliario a bajo o sin interés. El sistema
resultaba asi en un instrumento financiero con dos propdsitos, promover
el ahorro comunitario y facilitar créditos baratos. En Argentste
sistema se identificé con diferentes nombres, entre ellostoapara la
edificacion, ahorro inmobiliario, ahorro para el hogar propio, sistema de
capitalizacion y ahorro, términos que refieren a su objetivo deaform
capitales para construir viviendas.

%Gaggero, Horacio y Alicia Garr@el trabajo a la casa. La politica de vivienda
del gobierno peronista, 1946-1955Editorial Biblos-Fundacion Simén
Rodriguez, Buenos Aires, 1996.
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El origen de la modalidad se remonta a 1781, con la formacién de la
“Building Society” en Birmingham, Gran Bretafa. Luego la expeisge
habria de multiplicarse y para 1932 existian alli 1026 sociedad=sale
tipo. Inicialmente las asociaciones de ahorro y préstamo fueron
temporales, es decir circulos cerrados que terminaban cuandstabgre
el dinero al ultimo de los afiliados. Luego, en 1831 se formd en Estados
Unidos “The Oxford Providente Building Association”, primera
sociedad que operara a partir de circulos abiertos, lo cual igupon
avanzar hacia la transformacion de las sociedades de ayuda emut
entidades de crédito a bajo interés y a la incorporacion desamesr
hipotecarios.

Por otro lado, en Alemania, como consecuencia de la critica
situacion financiera surgieron a mediados de la década de 4920 |
sociedades conocidas como “Cajas de Ahorro para la Edificapién”
trabajaban sin cobrar interés por los préstamos ni computaids a
ahorros. En un contexto marcado por la escasez de crédito esa:
sociedades se organizaron en forma mutualista con el objeévo
entregar préstamos hipotecarios sin intereses mientras todos
subscriptores eran pretendientes de un préstamo, y no se gdaniti
participacion de inversores. Sin embargo, esas sociedades nmrogra
entregar préstamos sin una larga demora en su adjudicaciérontranc
mecanismos para compensar la espera al no computar intereseesobr
ahorros. Finalmente, en 1938 se dictaron leyes que obligaban a
computarlos a los ahorristas y a los deudores transformandasa es
sociedades en compafiias similares a las anglosijonas

Cuando se introdujo en Argentiehcrédito reciproco, impulsado por
compafiias que tenian una experiencia previa como constructoras
financieras, la modalidacbntaba con un siglo y medio de existencia en
Europa y habia avanzado de un origen cooperativo hacia otro
empresarialLas primeras firmas autorizadas fueron ARCA y F.I.LN.C.A
en 1935, cuya fundacion como compafia financiera se remontaba &
1932. En este sentido, a pesar que algunas firmas se inspimaken

*Galindo Guarneros, Gustavbas Instituciones de Ahorro y Préstamo para la
Vivienda Familiar.Editorial Jus, México,1962.
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modelo de las cajas alemanas, como F..LN.C.A, la modalidad fue
implementadgor sociedades que no eran cooperativas. De esta manera,
aun las compafias que organizaban circulos de ahorros con préstamos
sin intereses eran gestionadas como empresas, y por loreggudaban
ganancias. Su propuesta era fomentar el ahorro y acumularlo en fondos
comunes para lograr que personas de medianos recursos pudieran
adquirir su vivienda con tasas de interés menores a lasdasepor los
bancos. En términos practicos, el mecanismo al que se reqarddae
formacion de circulos de ahorro abierto destinados exclusivaradate
formacion de capital para préstamos hipotecarios que seaydreg los
adherentes cuando acumulaban el equivalente al 20% del valor del
inmueble, y en el caso de algunas compaiiias, como F.I.N.C.A, también
por sorteo o licitaciéh

La fundacion de las primeras sociedades de crédito recipeod®m
en un contexto en que el crédito bancario para préstamos hipotecarios era
reducido. Asi, por ejemplo, mientras que el BC recomendaba una
politica crediticia conservaddra el mecanismo de las cédulas
hipotecarias del BHN no fomentaba las actividades de los pexjuefio
ahorristas. De hecho, la politica crediticia del BHN, dirigida Enrique
Pérez entre 1933 y 1944, se orientd a otorgar créditos con uda soli
garantia que cubrian hasta el 50% del valor de la tada@éneste
contexto, buena parte de la demanda de financiamiento fue cubierta po
el capital privado, entre el que se destacaba el aportaddapor
compafiias de crédito reciproco. Para las empresas la orgamidados
circulos representaba una forma de obtener financiamiento en un
contexto de escasez de crédito e impulsar sus negocios, pupgelas
gestionaban los circulos regularmente eran compafiias inmobiliaria
constructoras.

La modalidad constituyéd una experiencia singular porque la
operatoria no estaba comprendida en la Ley de Banooscontaba con
un marco legal especifico. Por ello, la Inspeccion General deidust

® Felici, ArmandoRevista Veritas1940, “El crédito Reciproco”.

® Banco Central de la Republiddemorias,1936.

" Banco Hipotecario NacionaBalance de un siglo, Buenos Aires, Banco
Hipotecario Nacional, 1986.
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(IGJ) establecidé normativas especificas para su funcionamignal fin

formo una comision con representantes de las firmas, de la quardorm
parte directivos de F.I.N.C.A, para conocer las principalesuttdites y
expectativas de los empresarios, pues la institucion pretethéecer

la modalidad porgque impulsaba el ahorro y promovia la construccion de
viviendas en un contexto de crecimiento del déficit habitacional. La
distintas normativas implementadas por la IGJ buscaban recdascer
especificidades del sector y fortalecer a las emprasgsig constituian,
segun un informe sobre la modalidad presentado en 1931, una forma di
capitalizacion de los sectores medios. Desde esa pevspextemas, el
fomento del ahorro tenia una dimension pedagdgica y moralizante, que
ligaba la costumbre del ahorro al fortalecimiento del hogamtrai® los
ciudadanos se introducian en una red de obligaciones que habrian d
fortalecer a la comunidad.

Por su parte, el panorama del sector presentaba un universc
heterogéneo en el que existian firmas que operaban con el modato de |
cajas alemanas y otras con el anglosajon. No obstante gstasdias,
todas las sociedades apelaban a estrategias cooperativag dosq
circulos eran gestionados por empresas prividas este sentido, el
acceso a la vivienda aparecia ligado a un ideal de ciudadania y de justici;
por lo que la contribucion de los agentes privados en el area era
presentada como un aporte para la solucion de un problema social d¢
primer orden.

La primera reglamentacion fue el decreto 109.788 de 1937 que
establecio los marcos generales de los contratos y amaistracion
de las sociedades. A pesar que la sancién de la norma intemtdver
la modalidad, su implementacigmesentaba numerosos problemas. En
particular cuando los acuerdos no establecian fechas precisas para I
entrega de los préstamos y los plazos se alargaban, miémlirzere era
invertido en otras operaciones. La IGJ inicid0 entonces expesliente
sociedades incursas en irregularidades, como contratos con prepueste

8 Por ejemplo los directivos de F.I.N.C.A expresalidn somos magos. No
podemos decir Abracadabra y levantar el lienzotyegar la casa lista y paga,
pero si podemos (...) porque que la unién hace lazfyegprestar dinero sin
interés...”.Revista Fincamarzo 1938, “;Como se llega a la casa propia?”.
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imposibles de cumplir, clausulas poco claras, formas abusivaseto
a retribuciones a percibir, falta de constitucion de fondosskrvas y
pagos improcedentes a sus directivos

Para reordenar el funcionamiento y proteger la inversién de los
pequefios ahorristas, en mayo de 1939 la IGJ organizé la formaciéon de
una comision integrada por representantes de las empresasngarar
los problemas y establecer nuevas disposiciones reglamentao&s.
principales ejes de debate fueron la conveniencia de perlaitir
operatoria sin interés y la necesidad de establecer mapesificos para
entregar los préstamolsas negociaciones se prolongaron y provocaron
la intervencion del Ministro de Hacienda, Federico Pinedo, que se
entrevisto a lo largo de 1940 con representantes del secdoerpaontrar
acuerdo¥. La labor de la comision culminé en la sancion del decreto N°
100.038 del Poder Ejecutivo Nacional el 6 de septiembre de 1941, que

° En ese contexto un problema central de las sadésdéue lograr confianza
para atraer nuevos depositantes. En el caso dé&.A su revista presentaba
informacion sobre las actividades de sus directpags mostrar solidez. En
especial de su primer presidente German Wernicke, efa directivo de las
siguientes empresas Robert Bosch S.A y Anilinasmaleas S.A, Acero
Roechling Buderus S.A, Perfumerias Tosca S.A, LeelRBeguros, La Rural
Buenos Aires, Lita S.A Explotacion Ganadera y Agid¢c La Protectora
Seguros, Gerente de M. Hohner y Cia. Sociedad dpdReabilidad Limitada.
Revista Fincamarzo de 1940, “Seguridades que ofrece Finca adherentes
por las entregas de ahorro”.

19 En este sentido, José Maria Castro Nevares, @emmtla Asociacion
Argentina de Crédito Reciproco, solicitaba apoyd Hstado debido a la
creciente importancia del sector. “Los numerosedmemgran elocuencia. La
comisidn Nacional de Casas Baratas es propietarieddicios por valor de $
9.450.498,76; las compaiiias de crédito reciproncadfudicado al 30 de junio
de 1941, $ 11.983.242, 40 m/n en préstamos hipodscy asi como aquella
puede disponer en su ejercicio actual de $ 2.6913B3 para nuevas
construcciones, éstas tienen para prestar a suggoes $ 6.466.227,48.” José
Maria Castro NevareRevista Temas Econémicesl| 2 nro 13, 1941.
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establecié normas precisas sobre el cobro de interese®gpbtmedio
de entrega de los préstartos

El decreto habilité las dos modalidades, con y sin intereses, y
permiti6 acceder a fuentes de financiamiento fuera de loslas
mediante la emisién de titulos y certificados de ahorro gudispuso
gue las empresas ya no pudieran ocuparse de la construccion d
viviendas®. Aquella convivencia no resolvia como articular las dos
modalidades con sus logicas especificas en una normativa coman, \
aunqgue obligaba a las empresas a publicar el tiempo de entrégm de
préstamos, no incluia claros mecanismos para sancionar practicas
especulativas ni garantizar el cumplimiento de los plazos.

En los siguientes afios, a pesar de la multiplicacion de nuevas
sociedades su dinamica continuaba presentado dificultades para cumpl
con los ahorristas. Numerosos adherentes denunciaban practica:
especulativas mientras la suba de los valores de la woriét
presionaba sobre los depdésitos y dificultaba la entrega derpoSstRor
su parte, el alza de costos no era facilmente trasladabte audtas de
los asociados y aquella distancia también presionaba sobnealeidzad
de financiamiento de los circulos. En efecto para 1943 algunas
compafiias se encontraban al borde de la bancarrota, lo que ponia e
riesgo el capital de numerosos ahorristas. Al respecto laademas
Econdémicoscalculaba en base al boletin informativo del IGJ que, hasta
el 31 de diciembre de 1942, las compafias de crédito reciproco tenia
615.343 titulos vigentes por un valor nominal en capitales suscdpto
$1.422.638.787.98

"Decretos del Poder Ejecutivo Nacional, N° 100.088,6 de septiembre de
1941, emAnales de Legislacion Argentind941.

2 En cuanto al problema del cobro de intereses $eredtiaban tres
modalidades financieras: a) con intereses sobreaghyg préstamos a tasas del
4% y 8 %; b) Gnicamente sobre los préstamos, ctomesvariables entre 6% y
8%, con participacion de los ahorristas en los fiéine de la empresa; y por
ultimo, c) planes sin interés ni participacion es beneficios.

¥Temas Econémicpsla capitalizacién y el ahorro populamNoviembre de
1943.
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Finalmente, en agosto de 1943, el decreto 4.853 del Poder Ejecutivo
dispuso la cesacion de las actividades de las sociedades qee no s
hubieran ajustado a las normas reglamentarias de 1941. Establecio
ademéas un modelo uniforme para los titulos de ahorro de todas las
empresas y redujo la tasa minima del 4% al 3% para loegleon
interés, y del 6% al 4%, como cuotas de compensacién, para lo® que
los aplicabaﬁ‘. La nueva intervenciéon, al calcular cuotas de
compensacion para los planes sin intereses, impuso de hecho un tipo de
operatoria mas cercana a la tradicion anglosajona. Por se| fmst
firmas que no pudieran ajustarse a los nuevos requisitos debieron
transferir sus activos.

El decreto argumentaba que las sociedades de ahorro paratel&ivi
debian recibir apoyo del Estado porque fomentaban el ahorro y
contribuian a solucionar el déficit habitacional. Sostenia adgon&!
principal foco de los problemas era que se trataba de una mddalida
financiera poco conocida y que lgublicidad de las empresas era
confusa.

La nueva normativa provocOd diversas reacciones entre quiénes
alentaban la intervencion del Estado para proteger a tossihs y los
empresarios que sostenian que la crisis no era resultado deagract
fraudulentas. Al respecto las editoriales de la revistaas Econ6micos
apoyaron las nuevas medidas y organizaron un debate con las empresas a
las que se invit6 a expresar sus opinidhes

En esos debates participaron ARCA, Cifra, Coarli, COFRE, Haayl,
Financiadora del Hogar, Lar, Opal, Suca S.A y F.I.N'€.Ba mayoria
de las empresas reconocian que el sector atravesaba umgerisia
adjudicaban al crecimiento de la inflacion y su impacto empacdad
de ahorro de los asalariados, y a la falta de inversionss solucién

“Decretos Poder ejecutivo Nacional, N° 4853, de 6agesto de 1943, en
Anales de Legislacidon Argentind943.

*Temas EconémicpéSin afectar el Régimen del Crédito Reciprocdateser
Seriamente Vigiladas las Compafiias que lo Exploteptiembre de 1943.

16 \Ver Cuadro 1 en el Anexo.

"Temas Econémico&El punto de vista de las compafiias sobre lasifn del
comercio del crédito reciproco”, Noviembre de 1943.
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debia provenir del Estado reduciendo la inflacion y estimulando
inversiones en la industria de la construccion.

Los manejos fraudulentos, si bien eran reconocidos por algunas
empresas, aparecian mencionados como una cuestion secundaria. Seg
sostenian los empresarios, muchos adherentes esperaban ohbtener |
monto equivalente al ahorro depositado y no un présfarRor el
contrario, para F.LN.C.A los manejos fraudulentos y las peéctic
especulativas aparecian como el principal motivo de la sggj8n los
informes que presentaba a la IGJ.

También en 1943 Eduardo Perotti publico un libro en el que acordaba
con el establecimiento de sanciones a quienes ponian en riespoed
sector con practicas especulativas y fraudulentas. No obstantebardica
la 1GJ porque consideraba que era un error someter a las migizes re
a las sociedades de ahorro y préstamo con intereses y ade&dide
reciproco “sin intereses”, pues se basaban en principiosstopue
Mientras en un caso se apuntaba a los sectores menos fawieoido
podrian soportar largos plazos como compensacion de un crédito, en €
otro se trataba de simples compafiias financferas

En 1944 F..N.C.A, que habia formado parte de la comision
organizada en 1939, envid a la IGJ un proyecto alternativo a Ictatec
de 1941 y 1943, que fuera rechazado por la institucion. La propuesta
incluia expandir la modalidad hacia la propiedad rural y ele280800
pesos m$n el capital minimo de las sociedades para garamtizar |
depdsitos. Ademas proponia, en lugar de establecer fechas de,entreg
definir tres situaciones: cual seria el monto de la mensuaidzafar
hasta obtener la vivienda, cuales los montos posteriores a kEidpoge
cuando se consideraria cancelado el préstamo. Asimismotatmicjue
se permitiera a las sociedades emitir debentures dimmeerempresas

18 Al respecto sefialaba la empresa COFRE “Debe trmiscuenta que la
empresa que practica la administracion de est& acasahorro, es solamente
recolectora de un capital formado por sus adheseots los aportes efectuados
por los mismos en calidad de ahorro y que la filzaide este capital es la de ser
distribuido en prestamos entre los mismos que foftianando”.Ibidem

“Pperotti, Eduardo, La vivienda familiar Editorial Construcciones
Sudamericanas, Buenos Aires, 1943.
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constructoras para salir de la crisis. Por otra parte émtbiticaba los
planes sin interés autorizadas por el decreto 100.038 porque coresiderab
gue al contener la obligacion de calcular una cuota de comp@msaci
ocultaba el interés con otro nomffre

En adelante la evoluciéde las normativas para las sociedades de
ahorro para la vivienda estuvo condicionada por un progresivo impulso
estatal a las politicas de financiamiento habitacional gueossolidd
con el peronismo. En 1946, el gobierno estatiz6 el BC reforma que se
completdé con la nacionalizacion de los depoésitos. El Estado garantiz
todos los depositos de terceros hechos en bancos oficiales, peetigul
mixtos, tanto en cuenta corriente, caja de ahorro, plazo fijocodbags
denominaciones que constituyeran contratos de defodigartir de
entonces, aunque no estaban comprendidas en la ley de bancos, las cajas
de ahorro no pudieron utilizar otros fondos que sus propios capitales y
reservas y los proporcionados por el BC.

En Enero de 1946, la Revista Sudamericana dedicd especial atencién
a la intervencion del Estado sobre las compafiias de ahorrdapara
vivienda y se publicaron las memorias de las firmas S.U.CAAYS
C.ILF.R.A. En la editorial, ademas de denunciar como ilegales los
decretos del “gobierno de facto”, se afirmaba que el gobierno neaso6lo
habia avanzado con sus politicas en la solucion del deficibiaipial
sino que ademas obstaculizaba las actividades de las sociattades
crédito reciproco. Estas criticas se inscribian en unagewesral que
sefialaba que si por un lado el Estado era necesariamente gestoa)
en el caso del gobierno ademas procedia al modo del perro et
no habia hecho ni dejado hacer. Si la construccion estaba isn adtis
se debia a que la interferencia del Estado también impedéseipefio
de las empresas constructoras al reservarse los estsBo®s para la
obra publica lo que encarecia su valor. Por ello, la edit@idmaba
especificamente la sancion de una nueva y definitiva normzdizalas

“FI.N.C.A, Carpeta de presentaciones‘Proyecto F.I.N.C.A para la
reglamentacion del Sistema de Capitalizacion y Ahdr5 de agosto de 1944”.

2L Banco Central de la Republicklemorias afio 1946. (En adelante BCRA,
Memorias).

Anuario CEEED - N° 4 - Afio 4 - ISSN 1852-5784 160



Empresarios de la vivienda. El caso F.I.N.C.A ydaspafiias de Crédito...

compafias de crédito reciproco que lograra satisfaceetesidades de
los empresarios y estimulara a los ahorri€tas.

Para S.U.C.A S.A, el problema del crédito reciproco se planteé a
partir de la accion de compafiias especulativas que para suitar
competencia llevaron adelante una campafia de desprestigio ebntra
sistema. La intervencion del Estado complicé aun mas el panorarsa, pue
como las autoridades no conocian la I6gica del sistema implment
normativas que lo paralizaron y perjudicaron a los ahorfistaer su
parte, C.I.F.R.A solicitaba la creacion de un cuerpo legal especikl
sector que implementara medidas que favorecieran a las compafia
porque contribuian a combatir un problema social fundamental,
reduciendo las cargas fiscales en las operaciones hipotec@edia
ademas reducir la inflacion debido a que muchos ahorristas no haciar
uso de las sumas que tenian adjudicadas debido al encarecideidato
construccion. En suma, el rol del Estado debia ser el de garalais
condiciones necesarias para que el capital privado se ocdpara
solucionar el déficit habitaciorfal

Por su parte, en abril de 1947, el BC incorpord a las compafias de
ahorro para la vivienda en el régimen de garantia de los depostue D
entonces las empresas debian contabilizarlos a nombre del Béhteedi
transferencias similares a las practicadas por los banessfiimas
debian reajustar su capital para que su relacién frentepaélstamos no
fuese inferior al 15%. Para ello debian optar entre el aondehicapital
o la venta de parte de la cartera al BHN. Por su parte himsisias
podian elegir entre retirar los fondos o transferirlos aaja @e Ahorro

2 Revista SudamericandEl Problema de la Vivienda Familiar”, enero de
1946.

# Revista Sudamericanaenero de 1946, “S.U.C.A S.A. Esta Institucion
Argentina de Ahorro para la Vivienda Familiar, ledd a conocer la memoria y
balance general del octavo ejercicio economicafireao”.

24 Revista Sudamericanaenero de 1946, “C.I.F.R.A. Dio a conocer los
resultados del tercer ejercicio econémico esta Gaifigplnmobiliaria Financiera
de Rédito y Ahorro S.A”".
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Postal. Al cabo de tres afos, cuando sus depdésitos fueran del R5% de
valor de la vivienda tendrian derecho a obtener un préstamo déf.BHN
El BC rechaz6 los pedidos de algunas compafias para frenar la
intervencion del BHN mientras que en 1948 otorgé a las sociedades de
crédito reciproco un permiso transitorio para realizarolpsraciones
pendientes hasta que se resolvieran los destinos definitivol de
modalidad®. Para entonces, las sociedades de crédito reciproco
continuaban sospechadas de realizar maniobras especulativas
estimuladas por viejos contratos firmados con intereses nsenol@s
establecidos por la banca publica, pero ahora con fondos gatestiza
por el Estadd. Dado el creciente proceso inflacionario los préstamos de
los circulos se realizaban con tasas de interés subsidiaipml ajue en
la banca publica, aunque con tasas de redescuento menores porque las
sociedades de crédito reciproco habian trabajado con tasasasasuiea
las establecidas por el sistema de bancos antes de laeiiéry del
B.C. Sin embargo, a diferencia del BHN, muchas sociedades dtocrédi
reciproco ya no podian cumplir con los contratos ni devolver los ahorros.
Finalmente, el 31 de mayo de 1949, el B.C resolvid retirar la
personeria juridica a todas las sociedades de crédito recifpeaorsferir
sus carteras hipotecarias al BHN y las cuentas de lossihsra la Caja
Nacional de Ahorro Postal. Al respecto en las memorias dels&C
argumentaba que aunque el banco habia tomado medidas para contribuir
con las compafilas, como garantizar sus depositos, las empresas
continuaron sin cumplir con los tiempos estipulados para la erde=ga
los préstamos. De esta forma, su liquidacion respondia a que
“...continuaba primando en esas empresas el interés patrimoriad de
accionistas sobre los intereses generales, recurriendo en ncasbssa
arbitrios prima facie irregularé§’

% Boletin de la Bolsa de Comercio de Buenos Aifg® XLII, Tomo CXX,
Buenos Aires, abril 7 de 1947, N° 2191.

F |.N.C.A, Carpeta de Presentacione®Carta dirigida por F.I.N.C.A al Dr.
Juan Honorio Bosio, Gerente General del Banco @edé la Republica, 25 de
junio de 1949".

“'BCRA, Memorias]1948, p. 55.

“BCRA, Memorias, 1949, p 72.
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Aquél fue un afio critico para la economia, pues en 1949 la cescient
inflacidn marcé los limites del proceso expansivo iniciado tres aiias
y el gobierno tomé medidas de racionalizacién del gasto publieo par
desacelerar la escalada inflacionariAdemas, la inflaciéon estimulaba a
los tomadores de préstamos, pues devolvian en largos plazos suma
menores a las recibidas lo que significaba una distorsiébn en las
proyecciones de la asignacién de recursos que habrian de imglulsar
mantenimiento de las bajas tasas de interés de la banca publica.

Desde entonces las sociedades de crédito reciproco no podiam rec
ni entregar mas préstamos. Los ahorristas debian realzalepdsitos
en la Caja de Ahorro Postal y los que se encontraban en conslidene
solicitar un préstamo por haber cumplido con el ahorro previo acordado
con las empresas podian solicitarlo al BHN. Por su paB€ elomenzo
un proceso de liquidacion de las compaiiias finalizado en 1958 mientras
gue las que tuvieran obras en desarrollo debian acordar con elaBHN |
condiciones para continuar actuando como compafiias constrifctoras

3. Las politicas del BHN y su relacién con las sociedades de
crédito reciproco durante el peronismo

A partir de 1946, la politica crediticia se convirti6 en unoode |
puntos de apoyo mas fuertes de la estrategia de estimulo a la industria, @
sostenimiento del pleno empleo y de mejoramiento del salarialeeal
gobierno, que se mantuvo sin grades fisuras hasta 1948. En aqué
escenario, la reforma del sistema financiero permitia @awartidad de

2 Seglin sefialan Pablo Gerchunoff y Damian Antinezjeésde 1949 y hasta
principios de 1952 los términos del intercambioectap en un 36%, hasta el
mismo nivel que en 1953; en cuanto a la inflacifas cosas también
empeorarian: el promedio simple del periodo 194821%ue del 33%".
Gerchunoff, Pablo y Antanez, Damian, “De la bonapeeonista a la crisis de
desarrollo”, Juan Carlos Torre (compNueva Historia Argentina. Los afios
peronistas (1943-1955Editorial Sudamericana, Buenos Aires, 2002, p. 16

% Revista de Ciencias Econémicasinio de 1949, “Banco Central de la
Republica Argentina. Régimen de construccion deiemdas con crédito
reciproco”.
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dinero no dependiera de las reservas en otras monedas, pueemr BC
quien autorizaria mediante su politica de redescuentos la chngida
destino y las tasas de los créditos
En el nuevo ordenamiento el BHN fue la institucién encargada de

ocuparse de la gestidon del financiamiento de las politicasviddas.
Inicialmente sus proyectos incluyeron préstamos a bajas dasiaterés
y la construccion directa de emprendimientos habitacionatesnas, a
partir de la reforma de su carta organica el BHN abandond sus
tradicionales cédulas hipotecarias por operaciones en eféatiyue le
otorgd un perfil mas dinamito Desde entonces la politica del banco dio
prioridad a los préstamos para los sectores trabajadorestemses que
llegaban al 2,80% y cubrian el total del valor de la propifédadra ello
incorpor6 una oferta de préstamos mas amplia con una escala que
establecia, montos, plazos e intereses en funcién del destglo y
solicitanté*. En efecto, como lo sefialan Torre y Pastoriza, los créditos
baratos del BHN funcionaron como un medio de redistribucion de los
ingresos, pues el banco no requeria depdsitos previos y sus tasas de
interés no se ajustaban a la dinamica de la infl&tion

Segun estimaba el banco, el déficit de viviendas en elegpaisle
650.000 unidades y, dada la magnitud del problema, sus actividades
incluyeron ademas de la promocion de créditos baratos el impldso a

% |bidem p 147.

%2 Decreto P.E.N. 14.961.46, Boletin Oficial de lacMa, 24 de mayo de 1946.
% Banco Hipotecario Nacionallemorias, 1946, p.p 10-11. (En adelante BHN,
Memoriag.

3% Seglin Abelardo Alvarez Prado, presidente del BliNee1946 y 1949, la
I6gica de la escala de préstamos podria resumirda siguiente manera, “...a
mayor interés social, mayor porcentaje de préstaanta tasa mas baja; y
correlativamente: a menos interés social, menocgmbaje de préstamo, a la
tasa mas alta”.

Alvarez Prado, Abelardolnfluencia del Banco Hipotecario Nacional en el
desenvolvimiento econémico de la Republica Arganfduenos Aires, Banco
Hipotecario Nacional, 1948.

% Torre, Juan Carlos y Pastoriza, Elisa “La demizaaidn del bienestar”, Juan
Carlos Torre (comp.)Nueva Historia Argentina. Los afios peronistas4@-9
1955) Editorial Sudamericana, Buenos Aires, 2002, p.p-213.
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iniciativas puUblicas y privadas mediante préstamos especjals
intervencion en la construccion directa de barrios utilizandcelogsos
de la ANV, que fue convertida en 1950 en la Gerencia de
Construccione¥.

En los primeros afios de gestidn los recursos disponibles peomitie
financiar una amplia demanda que incluyé viviendas unifamiliaasssc
de departamentos, hoteles y barrios familiares. Por su pdrte, e
incremento de las obras de construccion directa llevo al banco a
desarrollar estrategias para gestionar los trabajos y respendas
necesidades de los diferentes proyectos, también a combatimehto
de los insumos. Por ejemplo, en enero de 1950 la Gerencia de
Construcciones acordd con el Instituto Argentino de Promocion del
Intercambio la compra directa de 7D bolsas de Cemento Portlahd
Sin embargo, a pesar de las condiciones inflacionst&snco continud
ampliando su oferta de crédito y el nimero de préstamos escriurado
crecio en 1948 en un 200% respecto del afio anterior y se incorporaror
nuevas obras como las del barrio 17 de Octiibre.

No obstante, sin estabilidad en los valores de la construteion
terminacion de las obras resultaban inseguras y el banco réehidir
entonces a la renegociacion y ampliacion de los créditosdados
mientras crecia la demanda de viviendas. Para 1949 los prdsgpues
para las obras fueron desbordados por la inflacion y las autesidbel
banco se vieron obligadas a renegociar numerosos préstamos :
particulares y los acuerdos con las compafiias que licitaron sas obr
Paraalgunas empresas las renegociaciones de los acuerdos compensab

% Inicialmente el banco continué con las obras qiEaimpulsado la ANV. En
el conurbano bonaerense continué con las obraslienGoncepcién y terminé
nueve pabellones en el barrio de departamentosi™aate Alvear.

BHN, Memorias, 1947, p.p 67- 69.

37 Banco Hipotecario Nacional, Actas del HonorableeBiorio, Tomo LI,
Sesion del 24 de julio de 1950, Folios 34-35. (Helante BHN, Actas de
Directorio). Para un analisis acerca de los probede escasez y de transporte
del cemento, ver Belini, Claudida industria peronista 1946-1955: politicas
publicas y cambio estructurdEdhasa, Buenos Aires, 2009. p.p 175-198.

¥ BHN, Memorias, 1948, p 15.
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los costos laborales y subsidiaban la suba de sdfafis®s casos, como
sefala Rougier para el Banco de Crédito Industrial, muestranogue |
fondos del BHN no se destinaban exclusivamente a la inversion en
nuevos emprendimientts

En ese contexto y al compas de una politica que comenzabmaasse
restrictivael BC, en mayo de 1949, transfirid al BHN las carteras de las
Sociedades de Ahorro para la Vivienda, como parte de unseggirde
racionalizacion crediticia y combate a la especulacion. Daohdmacia
finales del afio el Ministro de Finanzas solicitd al PresiddaeteBHN,
Alfredo Alonso, contraer el crédito para 1950 en un monto que
significaba una restriccion de los acuerdos cercano af'3®®6r su

%9 Uno de los contratistas fue la General Motors Atiga S.A que proveia al
banco de puertas de madera y carpinteria metélecéirma presento el 11 de
mayo de 1951 una solicitud de ajuste de los valacesdados debido a que el
mismo dia en que arregl6 el contraté con el BHMsetibié un nuevo convenio
colectivo de trabajo con un aumento del 22% desédarios retroactivo al 1 de
enero de 1950. En ese caso el banco acordd recamo@mentd equivalente
aunque retroactivo sélo al 1 de enero de 1951.

BHN, Actas del Directorio, Tomo LI, Sesion 24 déqude 1951, Folios 32-33.

0 Rougier, MarceloLa politica crediticia del Banco Industrial durantel
primer peronismo (1944-1953)BA-FCE-CEEED, Buenos Aires, 2001.

“L En la sesi6n del directorio del 13 de diciembre1@49, el presidente del
banco expresé: “El sefior Ministro de Finanzas mehbheho conocer su
preocupacion con respecto al monto de las opereida nuestro Banco para el
afio 1950. Considerando un promedio de cerca dendidones de pesos por
mes en lo que va del afio (once meses) se han édaeEd600 préstamos (que
representan no menos de 1.457.000.000 de peso<kl(sefior Ministro desea
que en el afio proximo no nos excediéramos de la sienl.200.000 pesos (...)
En la sesion del directorio del 13 de diciembrel 849, el presidente del banco
expreso: “El sefior Ministro de Finanzas me ha hexmmcer su preocupacion
con respecto al monto de las operaciones de nuBatmoo para el afio 1950.
Considerando un promedio de cerca de cien milldegsesos por mes en lo que
va del afio (once meses) se han concedido 41.66tp@s (que representan no
menos de 1.457.000.000 de pesos. (...) El sefior Minisea que en el afio
proximo no nos excediéramos de la suma de 1.20Q@€84s (...)
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parte, la transferencia de las sociedades de crédito recigr@HN se
vio favorecida por la sancién de la ley 12.962 que la convirtié en la Gnica
institucion oficial que podia otorgar crédito real con garantia hiptdaeca

A fines de 1949 la inflacion puso en jaque las politicas del gobierno,
gue decidi6 cambiar el equipo ministerial conducido por Miranda por
otro encabezado por Gémez Morales y reformar la carta orgdeica
B.C limitando sus facultades, y también las del BHN, pues los galere
la mano de obra, materiales y terrenos presionaban sobre el
financiamiento con bajos intere§ed ello se sumo la universalizacion
del derecho a la vivienda que, introducido en la reforma constitici
de 1949 como uno de los ejes centrales de la politica social delngobier
imponia objetivos que comenzaron a ser cada vez mas dift@les
cumpli®. En este punto, las politicas crediticias del BHN estuvieron
condicionadas por las estrategias en materia de vivieridgoderno
gue continuaban siendo uno de los ejes articuladores centrales de su
politicas sociales.

Por su parte, la transferencia de los fondos de las compafiias de
crédito reciproco ascendia a unos 9500 préstamos por unos 240 millone
de pesos m$n que debian pasar a la cartera det’BPata graficar la
magnitud de la transferencia es interesante sefalar que en @949 |
cantidad total de préstamos escriturados por el banco fue de 47.379 por
1.677.107.500 de pesos m$n, por lo que cartera de crédito reciprocc
resultaba una cifra significativa, mas adn si tienen cuentadlooss
volumen sino la contraccién de los préstamos recomendaba por el

Hay que tener en cuenta una situacién: el montlosi@réstamos hipotecarios
han guardado siempre una relacién de nivel conogitande los ahorros. Esta
situacién ha variado, ya que las hipotecas sudesaporcentajes de ahorro que
los principios clasicos de la economia ha consags€mpre por lo que es
necesario estimular en toda forma nuevamente aighaibrio”.

BHN, Actas del Directorio, Tomo V, Sesion 13 deighcbre de 1949, Folio 6-

8. Ver Anexo Cuadro 2.

“2 Gerchunoff, Pablo y Anttinez, Damiénp. cit.p.168.

“3Torre, Juan Carlos y Pastoriza, Elisa, op.cit.25p-313.

*4 BCRA, Memorias, p. 72.
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Ministerio de Finanzas para 1950, que en efettmanco logré llevar a
un 159%°.

Inicialmente el BHN tomé a su cargo las cuentas de las eagpre
localizadas en Capital Federal y Gran Buenos ARBCA, SUCA S A,
F.LN.C.A, F. AC.Y.L, CIFRA, LA MOVILIZADORA, COARLI Y
COFRE, con un total de 8.434 préstamos, cuya deuda ascendia a
209.402.806,02 pesos. Hasta el final del periodo se incorporaron 1833
expedientes por un valor de 75.500.000 pesos. Ademas en Rosario el
banco tomé posesion de las carteras de La Comercial de RogdramA
y Opal, en Coérdoba de la sociedad Casas y en Mar del Plata de La
Regional Mar del Plati

Debido a la magnitud de la transferencia, el BC y el BHNdazon
que inicialmente el hipotecario se haria cargo de adminisbsar
préstamos mientras se organizaba un informe con las cueséoness
y financieras necesarias para el traspaso. Ademas, junto con la
transferencia el BC decidid incorporar a la banca puhligersonal de
las empresas liquidadas para gestionar la cartera transééi@HN. De
esta manera para finales de 1949 se incorporaron al sistenmzo &85
empleados de la las ex compafiias de crédito recfrotino de los
mayores problemas fue determinar los intereses a los queuaridn
entregando los préstamos, pues muchos habian sido acordados sin interés
0 a uno mas bajo que el bancario.

En octubre de 1949 el BHN presenté al BC una propuesta para
otorgar préstamos a los adherentes de los circulos que hubiditcea
su solicitud antes del 31 de mayo de 1949. En esos casos se aoordari
sin considerar si las empresas habian respetado las nornpati@aso
perjudicar a los ahorristas. Los créditos cubririan hasi®@% de la
tasacion del banco con un maximo de m$n 100.000, un 2% de
amortizacién anual acumulativo y un interés del 4% &hwdr su parte
los ahorristas que no hubieran realizado su solicitud con ardedaaila

5 BHN, Memorias, 1950, p. 10.

6 BHN, Memorias, 1950, p. 21.

“"BCRA, Memorias1950, p. 73.

“8 BHN, Actas del Directorio, Tomo I, Sesion del 14 attubre de 1949, Folio
19-21.
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fecha sefialada debian presentar sus certificacionestadilsle ahorro y
el préstamo se efectuaria seguin la acumulacion de ahorrdsibjeea
realizado. Con esta modalidad, en 1949, se entregaron 613 préstamos pt
un total de 25.524.500 de pesos m$n y en 1950 otros 452 créditos po
15.666.000 pesds

Para lograr la reduccién de gastos solicitada en 1949, a finales
del1950 el BHN envi6 al Ministerio de Finanzas una propuesta que
incluia la aplicacion de una modalidad similar al de lasedadies de
crédito reciproco gestionada por el banco y llamada Préstparas
Ahorristas que fue aprobada al afio siguiente. Segun indicabayetyr
se buscaba impulsar el ahorro para créditos hipotecarios, o thtos
excesivamente liberales habian desalentado, y combatir laidaatgsa
la formacién de capital para créditos hipotecarios. Como comagiéns
los ahorristas que hubieran depositado en el banco una cuota mensus
durante 5 afios recibirian créditos por mayores montos y porcetgajes
la tasaciory a mayores plazés

Como las compafias que gestionaban el crédito reciproco
regularmente también eran propietarias de empresas constsugtse
encontraban realizando obras, como el caso de F.I.N.C.A en El Palomar
el BHN contintio financiandolas en las mismas condiciones grestal
de las empresas constructoras.

Cuando el BHN se hizo cargo de las sociedades de crédito reciproc
su politica buscaba combatir la inflacion pero sin frenartelo las
construcciones. Desde 1946 el gobierno habia impulsado una serie d

9 BHN, Memorias, 1950.

0 “Desaparecidas las mal llamadas sociedades deoapara la vivienda que,
por lo menos en teoria tendian a fomentar el alemmoese fin, ha quedado un
vacio a llenar. Con las escalas de préstamos dkadibpralidad que el Banco
venia aplicando se hacia un tanto remota la pmkdilde atraer a las clases
modestas hacia el ahorro con miras a la casa prppés resultaba en cierto
modo de contradiccién que por un lado se ofrecigngistamos de elevado
monto, y por el otro, se instare a la poblacioma@ri@r para construir o adquirir
su vivienda”. Informe del Directorio del Banco Hipotecario Nac#ainal
Ministro de Finanzas BHN, Actas del Directorio, Tomo XXIll, Sesién
Extraordinaria del 9 de octubre de 1950, Folio832-
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medidas que condicionaron los margenes de accion del sector &omo |
fijacion de los precios que fuera parte de la politica rddigiva del
peronismd'. En el caso del BHN, la fijacion de los precios fue un
instrumento para promover las politicas redistributivas tedaque le
permitia orientar la oferta privada.

Segun ladMemoriasestas medidas tenian como objetivo lograr que
“...la cooperaciéon financiera del Banco responda a las finalidades
esenciales que caracteriza su concesion, evitando toda posibkuotp
especulacion y la obtencidn, por quienes ejecutan las obras, deigana
razonables”. El problema era como definir las ganancias razonables
para mantener a raya la inflacion, lo que posteriormente dernvo
debates sobre cuestiones mas amplias al momento de reglatasnta
normas basicas de los Planes Eva Perdén. Estos formaron plarte de
Segundo Plan Quinquenal (SPQ), lanzado en 1952, que implement6
medidas de estabilizacion econdmica orientadas a contenertel gas
publico. EI SPQ se estructuré alrededor de una problematica ellave:
consumo creia a un ritmo mas veloz que el de la produccion, de alli que
el ahorroresultara un elemento central para equilibrar la economia.

En sintonia con la racionalizacién propuesta el BHN abandond la
construccion directa para privilegiar las actividades de efam
impulsando la participacion de cooperativas, sindicatos y empresas
privadas. En efecto como expresaba Perén en la seccion videhda
SPQ entregada al BHN “Aprovecho esta oportunidad para informpr (
que considero que el Estado no debe ya construir directameste ma
viviendas en sus proximos planes de gobiefho”

Los debates sobre las tasas de ganancias surgidos condataoidin
de los Planes Eva Perdn avanzaron hacia la relacién entre igaganc

L Jauregui, Anibal, “Prometo encadenado. Los indues y el régimen
peronista”, Berrotaran, Patricia, et. alt. compagfos de bienestar. Estado y
politicas publicas durante el peronismo (1946-1)93uenos Aires, Imago
Mundi, 2004, 47-73.

2 BHN, Memorias 1949, p 13.

*% Ministerio de Finanzas de la Nacién. Segundo PlarGabierno, Fomento de
la Vivienda BHN, Actas del Directorio, Tomo XXXVII, Sesion ldé de agosto
de 1951.
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inversion y el papel de la banca publica como sustituto de lessiones
privadas. Al interior del directorio quienes eran favorables aciredl
margen ganancia empresaria sostenian que las inversiones quri
cuenta del banco mientras aquellos arriesgaban poco Capial.
contraposicion, otros directivos argumentaban que establecer de
antemano los porcentajes de beneficios podria desalentarmapeesas.
Finalmente se establecieron tasas de ganancias enfre\ekeB15% de
la inversién hecha por las emprédas

Los planes cubrieron el 100 % del valor de la propiedad, n&3el
del valor del terreno con una tasa del 4% anual, un plazo de4fasta
afnos y se orientaron a promover casas para familias d¢attates de
hasta 70 metros cuadrados cubiertdspartir de 1952 aumenté el
volumen de préstamos y sus montos relativos respecto de losados afi
anteriores, de manera que el SPQ no afectd negativamente las
actividades del BHN vy significé un estimulo para la industriadlade
construccion. EI BHN obtuvo mayores tasas de redescuento, mientras
que el directorio profundizé su intervencion en la definiciotadebras
incluyendo los planos, materiales y una mayor vigilancia de los ¥ostos

En los siguientes dos afios las actividades del banco crecieron e
impulsaron a la industria de la vivienda que en 1951, segun las rasmori
del BHN, habia mostrado un tenue desempeffo finales de 1955 y

> BHN, Actas del Directorio, Tomo LIll, Sesién de? 2le agosto de 1952,
Folios103-105.

%5 Al respecto en la sesion del directorio del 14odribre de 1952 el Gerente
General Carlos Alberto Dall'orso expreso “Quiénrfed casas y pide dinero al
Banco, vendiéndolas después y recuperando su lcaqutael que hace otras,
operando dentro del ciclo: capital-casas, capéaks, no es un inversor; (...)
Por lo tanto, yo creo que poniendo las cosas ¢grmeno de la realidad, lo que
debe hacer el Banco cuando ejerce de policia d@opreporque eso no es otra
cosa- es decirle al empresario: Usted va a cootada financiacion del Banco
siempre que se ajuste a estas condiciones y vadenvéas casas al precio de
costo mas la utilidad que razonablemente correspansu actividad, para que
usted no especule en perjuicio del comprado, fawdoepor la ayuda oficial”.
BHN, Actas del Directorio, Tomo LIV, Sesion del dd octubre de 1952.

*% Ballent, Anahipp. cit.

" BHN, Memorias, 1951.
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luego del derrocamiento del peronismo el BHN cambi6 su diiecy

realizd una inspeccidn sobre sus créditos que afectd las actividades de la
empresas, entre ellas a algunas ex sociedades de crédgitoa@cpues

el banco devolvié solicitudes aceptadad?or su parte, el nuevo
gobierno redefini6 las politicas de financiamiento reformando
nuevamente su carta organica y reinstalando el mecanismo de las cédulas
hipotecarias.

4. El caso de F.I.N.C.A y el Banco Hipotecario Nacional

Como se ha sefialado, F.I.N.C.A fue una de las primeras compafiias de
crédito reciproco del pais, fue fundapgar empresarios alemanes y
trabajé con la modalidad sin interés hasta 1943. Dentro del umigders
las empresas del sector se destacd por ocuparse de ificagitam
urbana y porque ademdas de casas individuales, financié y construyé
barrios.

Desde sus comienzds firma promovié por distintos medios la
modalidad del crédito reciproco con el objeto de publicitar sus obras, uno
de los principales soportes de esta publicidad fue la reviista,Fque
circulé entre 1938 y 1955.

Parte de la estrategia discursiva de la revistarksentar al crédito
reciproco como una modalidad para generar préstamos hipotecarios a
bajo interés en un contexto de deficit habitacional y escieseredito,
situacion que oficiaba como caldo de cultivo para los préstamos
usurarios. Segun se argumentaba en las editoriales, accedévianida
propia constituia un elevado ideal ciudadano y, en consecuencia, era
especialmente censurable la usura que debia combatirse con
disposiciones legales. Para los directores de la compafiia exéstiauwmn

%8 Tal fue el caso de F.I.N.C.A segin reflejan lasnmeas personales de su
Presidente, Eric Zeyen. Eric Zeydftemorias Mimeo.

%9 Banco Hipotecario Nacional5 Aniversario, 1886-196 Banco Hipotecario
Nacional, Buenos Aires, 1961.
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distincidn entre un capitalismo légico o razonable y otro basadia
usura y la busqueda de ganancias desméfidas

La propuesta era formar circulos de ahorro y suprimir opeegion
intermedias, como los costos de tasaciones, proyectos arquitectpnicos
gastos administrativos, los que serian absorbidos por la emegnes
gue los beneficiarios de los préstamos recurrieran a F.I.Nabnhién
como constructofa Asi, cuando una persona se encontraba interesada
en adquirir una casa a través del circulo F.ILN.C.A, datiégar su
operacién de ahorros tomando como base el valor de construccién
proyectado, a razén de una cuota mensual de 5,60 por cada 1.000. Un
vez ahorrado el proporcional correspondiente al 20% del valor del
inmueble se encontraba en condiciones de comenzar con las olaas. Un
vez entregado el préstamo, F.I.N.C.A ofrecia a los ahorristas la @gcion
construir en un lote de propiedad de la empresa. En ese caso, I
compafia entregaba un terreno cuyo valor no podia exceder el 40% de
total del crédito y lo gravaba con una segunda hipoteca gaieosaba
en 180 cuotas mensuales. En cambio, si el suscriptor decid@edii
otro lugar debia ahorrar también por el valor total terreno acomno
propio antes de obtener el prést&mo

Como estrategia para captar los recursos de los clieotes

empresa constructora, F.I.N.C.A ofrecia hacerse cargo de locfu®ye
arquitectonicos y ofrecia modelos de casas estandafizaflasu vez,
para cumplir con las obras, la firma obtenia financiamient@toes
empresas y bancos, los que garantizaba mediante hipotecas que tenia a

0 “Mas este criterio nuestro (...) no parece regir etedo de nuestros
legisladores que han abandonado a su propio cuigado® constructores de su
casita de habitacién, y que, naturalmente, son temp@s para sustraerse a las
garras del capitalismo que, bajo formas legalestaminero o construye casas.
Esta clase de capitalismo, no es ya inescrupulogos{no delincuente, cobra
altos dividendos, cifras que se despefian al pagipie la usura insaciable”.
Revista Fincamayo 1938, “Los préstamos para la edificacion dedex objeto
de una legislacion protectora”.

¢l Revista Fincamarzo 1938, “Los argentinos no tienen hogar”.

%2 Revista Fincamarzo 1938, “Los argentinos no tienen hogar”.

3 Revista Finca marzo 1938. “¢ Cual sera su casa?”.
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favor como sociedad financiera. Con esa modalidad construyé a partir d
1937 un barrio en la localidad de Beccar en el conurbano bonaerense.

Sin embargo, su obra mas representativa fue Ciudad Jardin Lomas
del Palomar (Ciudad Jardin), una ciudad que respondia a las propuestas
arquitectonicas de la ép&&acuya oferta se orientd a sectores medios
aunqgue a partir de la intervencion del BHN incorporé viviendes lpa
sectores de menores recursos. Construida a partir de 1943, para 1955
contaba con 3.400 casas y una poblacion que superaba los 15.000
habitantes.

El proyecto conté desde el inicio con la propiedad de los terreno
adquiridos a la familia Pereyra Iraola de Herrera Vegasl@42>.
Ubicadas en la zona de El Palomar, entonces parte del Murdeif@an
Martin, en la Provincia de Buenos Aires, las tierras habido s
arregladas por Leonardo Pereyra Iraola como un paseo de calle
concéntricas que partian de una plaza principal.

El proyecto originario fue levantar una pequefa ciudad satélite
destinada principalmente a sectores medios. La tipologia cdhgtruc
elegida fue el chalet californiano, edificados sobre lotes dpoi®0
metros contaban con porche, living comedor, cocina, bafio y dos
habitaciones que dispuestos de a dos, compartian techo y estaban
retirados de la linea municipal. El plan de edificacion se gapbr
etapas Yy las obras fueron realizadas por Calicanto ConstmascE.A,
firma creada por F.LN.C.A en enero de 1940 con el objetivo de
anticiparse al decreto de 1941 que prohibiria a las sociedadeédito
reciproco trabajar simultdneamente como constructoras.

Para ampliar el acceso a recursos financieros, a paft#4dese
permitio la entrada en los circulos de inversores hipotecarediante la

® Un andlisis sobre los debates urbanisticos duedreronismo se encuentra
en Aboy, Rosa, op.cit.

Para un estudio de las obras de El Palomar desqmrgb de vista del
urbanisimo ver Dominguez, Edgardo y Harispuru, Adé&MWalestar urbano y
‘ciudad jardin'. Una idea en desarrolloXlll Jornadas Interescuelas,
Departamentos de HistorjdJniversidad Nacional Catamarca, 2011.

®*FINCA. La historia de los terrenos de la Ciudad Jardifimeo.
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promocion de Libretas de Participacién de Hipotecas que pagaban un &
% anual y participaban en un 30% de las utilidades, ademas depremi
de 200 pesos cada mil niméfog£n 1943, luego de las nuevas normas
sancionadas por la IGJ, F.I.N.C.A lanz6 el “Plan U” con el que abandond
definitivamente la modalidad de ahorro sin intereses y estalpkmes

con un interés anual del 4,8% sobre los depdsitos. Con estos planes
F.I.N.C.A inici6 la construccion de Ciudad Jardin.

Cuando el BHN se hizo cargo de la cartera de F.LN.C.A, la
construccion de Ciudad Jardin estaba en marcha dese hacia seis afic
Inicialmente, la Comisién de Planificacion y Fomento de la Vinkée
Familiar (CPFVF) del banco resolvio otorgar préstamos icipos a
para no interrumpir el ritmo de sus trab&joSin embargo, una vez que
se resolvieron las cuestiones méas urgentes vinculadas soris en
marcha, el BHN habria de condicionar el otorgamiento de nuevos fluj
de crédito a la capacidad de F.I.N.C.A para ajustarse a sus politicas.

En noviembre de 1949 el banco otorgd a Calicanto un crédito de
3.776.600 pesos m$n para 68 viviendas, con un interés del 5%, similar ¢
los montos que F.I.N.C.A implant6 desde 1943, una amortizacion anual
del 2% con un plazo de 29 afios. Ademas, las casas debian ser entregad
en el término de un afio de constituida la hipoteca y el precio d@ vent
seria fijado por el banco, facultad que se convertiria en un piento
constantes renegociacioffes

A mediados de marzo de 1950 la empresa solicitd un nuevo créditc
de 25.000.000 de pesos m$n para otras 348 casas. Del total proyectad:
316 variaban entre 60 y 95’ nubiertos pero las restantes superaban los
100 nf, con un valor promedio de construccion de 964 pesos m$n el
metro cuadrado. Entonces nuevamente la CPFVF consider6 que@l ban
debia otorgar el préstamo porque se trataba un barrio ya constrendo y
parte financiado por el BHN aunque los disefios de las casas mas grande

% Revista Finca, agosto de 1941, “Otro beneficio mas para los adties del
circulo F.I.N.C.A".

57 BHN, Actas del Directorio, Tomo X, Sesién 14 derfso de 1950, Folios 34-
38.

% BHN, Actas del Directorio, Tomo Ill, Sesién 8 deviembre de 1949, Folios
1-4
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no respondian a las tipologias promovidas por el banco y no estaban
destinadas a los sectores trabajadares

Dos meses mas tarde F.LN.C.A solicito modificar el aougrd
reducir la cantidad de casas a 102 y el monto del préstamo a 5.610.000
pesos. La estrategia fue dividir el pedido originario en das ggesto
solicité un nuevo crédito por 205 casas. En la primera de esadsidekic
la CPFVF volvi6é a recomendar el otorgamiento del crédito camdema
tasa de interés, con un plazo de 29 afios y reservandose ladfamulta
fijar los precios de venta. Sin embargo redujo los montos dditara
80% de valor de la tasacion del banco, mientras que los préstamos
desagregados por unidad no podian exceder de 55.000 pesos m$n. Por su
parte, la Gerencia de Financiaciones resolvid modificar el andat
préstamo a 5.553.000 pesos m$n y con garantia hipotecaria en primer
grado sobre los terrenos y las edificaciones a construir. &glelos
préstamos serian entregados en cuotas conforme la Dir€eni@ral de
Ingenieria confirmara el avance de las offras

En el segundo pedido, el proyecto de F.LN.C.A incluia la
construccion de 10 viviendas con superficies que superaban los’ $50
4 de méas de 200%mCon esa propuesta la empresa ponia en evidencia su
intencion de apuntar a un sector del mercado, los sectores medios
acomodados, de dificil articulacion con las politicas habita@enal
promovidas por el peronismo. Desde 1949 por la estrategia de
racionalizacion crediticia del BHN busc6é concentrar sus créditos
especialmente en los trabajadores quienes, a juicio de stodoeno
tenian formas alternativas para acceder al financiamientm yse
prestaban a inversiones especulativas.

En este escenario la Gerencia de Financiamientos y Préstamos
argumento en un informe dirigido al Directorio, que la empresa debia
reducir en 50 mlas superficies de las viviendas de 200 Be esa
manera la proporcion de las casas mas amplias no représentar
transformaciones importantes en la orientacion general debb&hc
resto de las viviendas serian divididas en 172 unidades d8&4fay

%9 BHN, Actas del Directorio, Tomo XVII, Sesién 27 fimio de 1950, Folios
24-26.
BHN, Actas del Directorio, Tomo XIX, Sesién 28ijdéo de 1950.

Anuario CEEED - N° 4 - Afio 4 - ISSN 1852-5784 176



Empresarios de la vivienda. El caso F.I.N.C.A ydaspafiias de Crédito...

de 93 a 150 fy, de esa forma, las pocas casas “suntuosas” aportarian
“mayor distincion” al barrio. Por su parte, la resolucion del dinéo
disponia ademéas que la empresa debia respetar un valor de venta c
60.000 pesos m$n para 131 de las 205 casas.

En respuesta a la tasacion del banco la compafiia present6 ue informr
en el que sostenia que esos precios no cubrian los costosateass
debido al encarecimiento de la construccion por lo cual soliciévos
valores de venta. De hecho, F.I.N.C.A sostenia que el costodénal
construccion habia sido de 91.000 pesos m$n y que la diferencia con los
valores acordados originariamente se debia a que el propesitd se
habia hecho con los valores de junio de 1950. Entonces, como el banct
habia demorado un afio la efectivizacion del crédito, si se reapdtes
valores indicados la empresa perderia su inversion. Sin emnbelrg
banco se neg6 a alterar los precios y condiciono la entregaédéhmo
al cumplimiento del acuerdo originafto

Desde la perspectiva de F.ILN.C.A el problema central, segun
reflejan las memorias de su presidente Eric Zeyen, ersoguérhos de
las obras eran mas veloces que los de la burocracia publea y
frecuente que se entregaran las casas antes que el BeiMizfm los
préstamos. Entonces dada la creciente suba de los valores d
construccion si el banco no ajustaba sus precios la comparia perdi
inversion. Ademas sostenia que los problemas administrativbamizd
provendrian de una mala gestion llevada adelante por un elenco

" En su informe F.I.N.C.A sostenia que “...la propuastdiizo con precios de

mayo y junio de 1950, en que se hizo la presentasidicitando el préstamo.

Los aumentos de los jornales de octubre de 19%0qiaeros de la construccion
y el alza en los precios de materiales operadcts €ltimos 10 meses, hacen
que los $ 60.000 no cubran ni siquiera el costoaestruccion de la casa y las
mejoras del terreno, por lo cual corresponde qeepescio de $ 60.000 sea
actualizado”. BHN, Actas del Directorio, Tomo XXX]\&esién del 21 de mayo

de 1951, Folios, 38-40.
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burocrético sin el saber técnico necesario para gestionanstitadion
de la magnitud del BHN

Uno de los acuerdos mas importantes entre la empresa y @ldoenc
condensa buena parte de las tensiones entre las politidakide} las
estrategias de los agentes privados, fueron las negociacioresapa
aplicacion de los planes Eva Peron en Ciudad Jardin. Este nuevo
desarrollo del barrio se localiz6 en unos terrenos lindantdss a
originarios a los que se denomind como LODELPA (Lomas del
Palomar) que habian sido adquiridos en 1951 a la familia Peragta |
de Herrera Vegas.

La propuesta de construccion integral que suponia el proyecto de
Ciudad Jardin implicaba inversiones en infraestructura paca&ess no
se contemplaba financiamiento publico. En tal sentido, la poliéta
BHN surgida con el Segundo Plan Quinquenal se orientd
preferentemente al desarrollo de viviendas dentro del tejidanarb
existente.

Para implementar los nuevos planes F.I.LN.C.A, ofrecié al BHN la
opcion de que los clientes recibieran financiamiento complen ok
la empresa, pues los montos de los préstamos que ofrecia elebamco
menores a los que F.I.N.C.A estimaba necesarios para cumpliagon |

"?Para Eric Zeyen, en aquél caso particular, comBHN demoro un afio en
acreditar el dinero el aumento los valores de lastracciéon hacia imposible
cumplir con lo acordado inicialmente.

“Para aprobar un expediente (...) el Banco Hipotecalacional necesitaba
aproximadamente el triple de tiempo que nosotroa fmla la construccion. La
causa de ello era la pésima administracién queadeber su origen en junto a
algunos pocos elementos valiosos se encontrabeaunarilla de conspiradores.
Aquellos se habian hecho su lugar y dominaban itairastracion interna y la
dirigian a su criterio. El frecuente cambio enudoadad superior lo favorecia
increiblemente. ¢ Como un presidente que veniagim ahmo completamente
distinto y no tenia la menor idea de la adminigfrmaéba a poder imponerse
contra aquel bando? De la época que estoy haciaedoion en este momento
uno era abogado, el segundo contador, el tercgemiaro, el cuarto contador y
el quinto absolutamente nada y el sexto escrib@adiendo de estos puestos de
un dia para otro eran convertidos en la superimrigiad de uno de las mayores
instituciones financieras del pais”. Eric Zey®lemorias,Mimeo.
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obras. Para ello, solicitaba retener una parte de la deuda emdaeg
hipoteca. EI BHN acept6 la oferta reservandose el derechotaoigzar
individualmente cada una de las operaciones.

La implementacién de los planes estuvo acompafiada por el cambic
de denominacion del barrio en 1952 cuando las autoridades municipales
dispusieron nombrarlo como Ciudad Jardin Eva Perén y colocar un
monumento con su figura en la avenida principal. A esto se sumo la
adopcion de los nuevos criterios arquitectonicos propuestos por los
Planes Eva Perén que redujeron el espacio de las casas y @oodat
oferta en los sectores trabajadores. De hecho, para ajuatsgsas
pautas, los lotes de LODELPA de 14x20 metros fueron subdivididos en
dos y se construyeron las casas con la modalidad de propiedac
horizontal. EI cambio no afecté la morfologia de la Ciudad Jardin
original y el disefio del chalet californiano, pues la empreseup que
el crecimiento del barrio no quitara armonia al conjunto urbanistico.

En este nuevo escenario emergieron otras tensiones.€éMré.R
y el BHN. La empresa continué reclamando mayores margenes de
autonomia en la seleccion de las obras mientras que susvdgecti
consideraban que el cambio de nombre podria alejar a nuevos Blientes
Por su parte, para el banco el objetivo era concentrar ehaektilos
fondos publicos en el universo de las politicas sociales queopfa el
gobierno. Asi, mientras la firma promocionaba en el Boletin de la

"% _.cada vez mas se afianzé mi conviccion de que eibim de nombre
dispuesto por el Consejo Deliberante de San Mad#mrearia también un gran
cambio de categoria en nuestros futuros clientaesloE afios recientemente
transcurridos habiamos podido vender también casaas. Naturalmente
aquello sélo contribuia algo mas al embellecimieggaeral de Ciudad Jardin.
Pero claramente también se notaba que despuéardblacde nombre se veria
en esto un gran retroceso.Los asi llamados oligancaqueria vivir en una
ciudad que llevara el nombre de su mejor odiad&miyj la asi llamada buena
clase media se creia demasiado distinguida pairaerivuna Ciudad Jardin Eva
Per6n, que debia su nombre a quien en cada unouslediscursos y
publicaciones promulgaba su preferencia por ekepadbdo (...) Y asi tuve que
decidirme a reducir la totalidad de nuestra obria adificacion de casas
pequefias. Y con ello tuvimos un éxito enorme. (...f&habiamos edificado a
tal ritmo”. Eric ZeyenMemorias,Mimeo.
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Camara de Comercio Argentino-Alemana y en su revista ritavee
Chalets sefiorialesde verdadera categoria y ubicaciorton tres
dormitorios, dependencias y garégdos planes Eva Peron en Ciudad
Jardin financiaron casas estandarizadas de un promedio de’ 60 m
cubiertos.

El cambio de nombre y de la dimension de las casas ponia en
cuestion la pertenencia social de los habitantes del bareweejaban el
interés de las autoridades por “peronizar” la construccion deaiud
Jardin. En este sentido, las politicas de vivienda no se puedear skpa
la construccion del hogar como un espacio simbdlico que excede la
satisfaccion de las necesidades vitales y que el peronismespiptar.

Asi en la propaganda del gobierno peronista el hogar resultaba un
elemento integrador de la familia, mientras que ser peomet
representaba una estrategia mas amplia de ascenso y degitim
social®. Desde esta éptica, el disefio urbano de Ciudad Jardin en el que
predominaba el chalet californiano facilitaba su vinculacion con u
modelo arquitectonico que era promovido por el gobierno y que luego se
identificé como el “chalecito peronistd”

Sin embargo, las cuestiones derivadas de la identificacidrade
con las politicas oficiales y los problemas analizados anteite no
implicaron un freno para las obras, muy por el contrario las nuevas
condiciones creadas por los Planes Eva Per6n estimularamsu Bie
hecho, la construccion de LODELPA avanzo velozmente y repéesent
significativo aumento en la cantidad de casas construidas.hasii
mediados de 1954 F.I.N.C.A contaba con carpetas del Plan Eva Perén
por un monto de 107 millones de pesos m$n que fueron pagados por el
banco a lo largo de 1955 y 1956

" Boletin de la Camara de Comercio Argentino Alemaxa24, afio 1952, p.
367. Una propaganda de similares caracteristicasadigaba desde la Revista
Finca.

> Gene, Marcelalyn mundo Feliz. Imagenes de los trabajadores eprigier
peronismo 1946-195%ondo de Cultura Econémica, 2005.

‘5 Al respecto ver Ballent, Anahi, op.cit.

""Ver Anexo Cuadro 3.
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Para entonces la creciente demanda en Ciudad Jardiadasada
escasez de nuevos terrenos llevo a F.I.N.C.A a impulsar larwariéh
edificios de departamentos. En 1956 COA, una empresa que habic
creado F.I.LN.C.A en 1951 para proveer de agua a Ciudad Jardin, lanzo
la venta un nuevo proyecto de construccién de pequefios edificios. Ese
afio fueron vendidas 434 unidades y la primera inversién destinada
costear las estructuras de las construcciones fue reatiaadgportes de
la empresa y con adelantos de los compradores. Con la fuatizde
esas obras F.I.N.C.A dio por terminada Ciudad Jardin, pues se habial
ocupado la mayoria de los terrenos y debido a las convulsionesagolitic
que se desarrollaron en torno al derrocamiento de Perdn, la ampres
encontrg dificultades para acceder a los créditos.

Segun los relatos de Eric Zeyen, a mediados de 1955 el directori
del BHN habia decidido no otorgar créditos a F.I.N.C.A porque algunos
de sus directivos, entre los que estaban Mario y Antonietanidier
hijos del primer presidente de la firma, habian apoyado de los
levantamientos antiperonistas mientras él se encontrabaafe en
México. Hugo, su hermano, lo puso al corriente de los sucesos por o que
decidié volver al pais para ponerse en contacto con las autoridieldes
banco.

A su regreso, Zeyen se entrevistdé con Juan Carlos Lawson, peesiden
del BHN, quién se negd a continuar prestando dinero a F.I.N.C.A hasta
gue demostrara que no estaba implicada institucionalmente en las
actividades de los Wernicke. Entonces Zeyen intent6 sin éxitegains
gue Alberto Benitez, presidente de la camara de diputados y atloeyado
F.ILN.C.A, intercediera a favor de la emprés&racasados aquellos
intentos, la compafiia se encontrd sin posibilidades de accedevas
créditos.

Con el derrocamiento del peronismo la situacion de la empoesa
modifico. El nuevo gobierno redefinio las politicas de financiamiento
mientras que el BHN realiz6 una inspeccion sobre sus créditos y

8 “Hablé con Benitez. Con su cara sumamente asustadairé diciéndome:
Peron dijo que quien se mete en una cosa asi, isé&sdrm diputado o cualquier
cosa, vuela de todos los puestos. Bueno, con Eesatonces ni lo intenté”.
Eric Zeyen Memorias,Mimeo.
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devolvié solicitudes aceptadas por la anterior gestion. Eam es
oportunidad nuevamente Zeyen logré entrevistarse con el nuevo
presidente del BHN, Rawson Paz, quién le comunic6 que no
continuarian aceptando solicitudes de F.I.N.C.A debido a sus vinculos
con la anterior direccion del bariéo

Finalmente, como hemos sefalado, sin acceso a los créditosNlel BH
y con la mayoria de los terrenos ocupados, F.I.N.C.A dio por terminadas
los trabajos en Ciudad Jardin en mayo de 1956. Tras trece afios de
iniciadas las obras, se habian construido 3407 casas y el lmartaba
con servicios de luz eléctrica, gas natural, agua corriente, redeslels,
planta de tratamiento de desechos cloacales, dos escupladgy] tres
colegios secundario privados, dos iglesias catélica y protestaias de
cine y teatro, club, plazas, tres centros comerciales, cdartsdbmberos,
sala de primeros auxilios, una maternidad, estacion de policéles
pavimentadas.

5. Consideraciones Finales

Durante las primeras décadas del siglo XX el financiamidat
viviendas se planteaba como una cuestion que debia resolverse s

" “En aquél tiempo veian en nuestra obra Gnicamgméehabia surgido en la
época de Peron. Aquello bastaba para dejarnosdde Rero nunca se dieron
cuenta que bajo Perén no recibimos ninguna ayudassilamente chicaneo y
dificultades.Aqui dejo expresa constancia de quelaerdificacion de las
numerosas escuelas, edificio del club, campos pertis, cantinas, hoteles de
obreros, cine-teatro, clinicas, maternidad, corifite restaurants, oficina de
policia con todo lo que le corresponde, monumento®nolitos, tres iglesias,
jardin de infantes, mastil de la bandera, sala ritegpos auxilios, pileta de
natacion, luz eléctrica, gas, agua, cloaca, corstin de calles, etc el Banco
Hipotecario Nacional no tuvo la mas infima partéaidn. En forma repugnante
no sirvid mas que para proporcionarnos disgusiiicultades. Podia palparse
a ciegas como explotaban de envidia aquellos pasagi pesar de sus recursos
no habian estado en condiciones de crear nadaig@mré&t Banco Hipotecario
Nacional siempre fue y seguird siendo una verglengamominia para toda la
republica”. Eric ZeyenMiemorias,Mimeo.
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significativa intervencién del Estado. Por ello se desarovllaistintas
iniciativas de financiamiento hipotecario a bajo interés perafulel
sistema bancario, tales las iniciativas promovidas por elidBart
Socialista y el Hogar Obrero y las impulsadas por sectdesda
militancia catolica que se tradujeron en la sancion de leCadgratta y
la creacion de la Comision Nacional de Casas Baratas.

En esa logica también se puede inscribir la emergenciasde la
compafias de crédito reciproco a mediados de la década del 8einta.
embargo, a diferencia de las experiencias previas donde lossorgal
fueron organizaciones de caracter politico, las sociedades qu
organizaron en Argentina el crédito reciproco fueron empresas. Par
dichas firmas la organizacion circulos de ahorro tenia cometivabj
crear el capital necesario para impulsar sus negocios compadias
financieras, constructoras e inmobiliarias. De esta manesst@ha de
crédito reciproco se introdujo como una forma de reunir resurs
financieros para la adquisicion de viviendas en un mercado con uma gra
demanda y marcado por la escasez de crédito.

Como su funcionamiento implicaba que las empresas captasen
ahorros de particulares con promesas de futuros créditos pamageac
de viviendas se ponia en juego un procedimiento que podia agectar |
buena fe de los adherentes. Por ello la IGJ, con la idea de proastave
modalidad asociativa porque estimulaba el ahorro, establecio
mecanismos para controlar las practicas empresarias poopékito de
evitar el fraude y la especulacion.

A partir de 1946 el peronismo redefinié las politicas econdmjcas
reestructuré los marcos institucionales. Para nuestro intags |
transformaciones mas significativas fueron las vinculades el
reordenamiento del sistema bancario y financiero, a las que seosum
las politicas de vivienda que modificaron también el funcionamidel
mercado inmobiliario. Desde la perspectiva de las politicaslescel
proposito fue resolver el déficit habitacional y dinamizar davalad
productiva y el empleo promoviendo la rama de la construccion.
Entonces, las politicas oficiales estimularon la demanda medante
inyeccion de flujos de créditos y de la construccion directa.
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El financiamiento centralizado en el BHN, organismo encargado de
instrumentar la politica de vivienda, condicioné los margenes de
autonomia para el sector privado en el que estaban incluidas las
sociedades de crédito reciproco. En ese contexto, la dinAmica de la
inversion privada ya no se encontré6 estimulada solamente por las
condiciones del mercado ni las caracteristicas de sus fsyec
respondieron exclusivamente a decisiones empresariales.

Por otra parte, las politicas expansivas de los primeros @glos
gobierno peronista se vieron condicionadas por la crecieraeidnil que
llevd, a partir de 1949, a un proceso de ajuste en las cuentasapublic
medidas que habrian de incidir en la transferencia dartara de las
sociedades de crédito reciproco al BHN. En tal sentido se puificar
un comportamiento erratico en la Direccion del BHN que oscilde ent
responder a la necesidad de frenar el crédito o dar stapaelos
compromisos adquiridos y a la creciente demanda estimulada por las
politicas sociales del gobierno.

En un contexto de volatilidad de precios, los empresarios debieron
desarrollar estrategias de dialogo con diferentes instanaadad
burocracia estatal para ajustar los contratos. En tal sentidengsudi
comprobar que su capacidad de interpelacion tuvo muchos matices. En el
caso de F.I.LN.C.A aunque podia contar con la colaboracion de personas
de influencia politica, estas no siempre se tradujeron piivilguara la
empresa. Las obras de El Palomar estaban originariamente diestia
los sectores de medianos ingresos aunque todo su planteo abgigtect
y urbanistico apelaba a un universo simbolico propio de secttoss al
Por su parte, la politica oficial de vivienda se orientalpsoaover la
edificacion para los sectores trabajadores. Aquella dicotderiad en
disputas en torno a la distribucion de recursos, pues las agenciaagpublic
privilegiaban obras que pudieran inscribirse dentro de lgracocial
del gobierno.

En sintesis, las politicas de regulacion del crédito recipraeo y
financiamiento de viviendas del BHN se desarrollaron con numerosas
contradicciones por tratarse de un area en la que el Estacmtaba
con experiencias previas. Por su parte, el sector privado, al meres
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caso en estudio, desarroll6 estrategias que le permitieromeamgus
actividades en un contexto de constantes reacomodamientos.

En ese escenario, los ambiciosos objetivos de los primeros afios
del peronismos se vieron restringidos por unas condiciones ecoaémica
gue marcaron los limites de las politicas expansivasotédmo, en las
gue la construccién de viviendas resultaba un elemento dinamidador
la economia.
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Anexo

Cuadro 1. Sociedades de Crédito Reciproco (afio 1943

Nombre Fecha de creacién: Préstamos realizados  Jurisdiccion
Autorizacion P.E en$
ARCA 04-07-1935 20.000.000 a 02-1948  Capital Fddefa
FINCA 29-02-1936 6.378.349 a 02- 1943  Capitaldrad
SUCA 20-02-1937 4.893.550 a 11-1942  Capital Feder
LAR 18-08-1939 414.500 a 11-1942  Capital Falder
COFRE 02-01-1940 456.000 a 09-1942  CapitabFed
La Movilizadora 03-03-1941 52.500 a 12-1941Capital Federal
FACIL 09-10-1941 Sin adjudicaciones Capital Federal
CIFRA 31-03-1942 576.500 a 01-1943  Capitaldrad
Independencia 21-07-1942 Sin adjudicaciongs Cdpitdeéral
COARLI 01-02-1936 1.5000.000 a 11-1942  Prov. Bs. A
OPAL 05-08-1938 2.748.700 a 03-194p Prov. Santa|Fe
La Comercial de 01-12-1939 Sin datos Prov. Santa Re
Rosario
Mi Hogar 18-09-1939 158.500 a 05-1941 Prov. Sketa
Financiadora del 21-08-1940 338-500 a 05-1942 Prov. Santa Fe
Hogar
APMA 03-01-1941 Sin datos Prov. Santa Re
Edificador Rosarino 08-04-1941 972.500 a 02-1943 rovPSanta Fe

Fuente: elaboracién propia en base a datos Martin, JdsEdrédito
reciprocq Buenos Aires, Platt Establecimientos Graficos, 1943.
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Cuadro 2. Préstamos escriturados por el BHN entred46-1955 en miles de
m$n

Total Préstamos Fomento vivienda propia
Afio Nimero Importe NiUmero Importe
1946 8.275 177.321,1 982 12.330,1
1947 13.134 347.876,4 3.471 61.888,1
1948 38.224 1.097.509 23.123 497.479,3
1949 47.379 1.677.107,5 36.975 1.056.740,9
1950 39.506 1.438.164,3 32.786 1.078.903,6
1951 31.076 1.127.413,5 25.822 919.424,1
1952 41.040 1.989.011,4 32.701 1.394.302,4
1953 54.733 2.888.224 .4 47.863 2.324.211,6
1954 62.590 4.382.339,6 55.998 3.663.887,7
1955 46.758 3.942.855,9 43.217 3.095.874,6

Fuente: Elaboracién propia en base a Banco Hipotecario Nacional,
Memorias 1955.

Cuadro 3. Viviendas construidas por F.I.N.C.A en Gidad Jardin Lomas de
El Palomar

Afos Cantidad de casas Cantidad dacremento en
habitantes nlimero de casas

1943 0 0 0

1944 36 162

1945 50 216 +14

1946 140 613 +90

1947 192 866 +52

1948 278 1179 +86

1949 450 2018 +172

1950 780 3492 +330

1951 1180 5299 +400

1952 1340 6022 +160

1953 1481 6642 +141

1954 2084 9346 +603

1956 3407 15.000 +1323

Fuente: elaboracion propia en base a datos Memorias de Erich Zeyen, y
Revista FINCA varios afios.
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