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CONCEHPTO D Li VIVIENDA

La vivienda constituye deude tiempo inmemorial un
elemento vital del ser humano. Bl hombre primitivo necesitaba
de ella tanto como del ahimento o el vestido. El ndmade encon-
traba en ella, aungue transitoriamente, el amparo necesario Jue
lo cobijaba no solc de la inclemencia del tiempo sino también
de las acechanzas de las fieras.

Arraigado luego el hombre al lugar, tiende a concen—
trarse en determinadas zonas, caracterizando asi la prizera ma-—
nifestacidén de la zldea, Hn una sezunda etapa la aldea da paso
a la ciudad, de la que es germen,

En todas las épocas las ciudades han ejercido una a-—
traccidn sobré la poblacién‘rural. Unas veces por razones de

seguridad, asi en la Bdad Media los campesinos recurrian a ella

en busca de la libertad y el amparo de gue les privaban los se-

fiores feudales; otras veces por razones econbdmicas, vemos el
ejemplo en Ingleterra al desarrollarse el industrialismo que
produjo uaw afluencia sorprendente de hombre, mujeres y fifios
atraldos por los altos salarios, abandonaban la peyuefia aldea
para transformarse en el obrero industrial moderno, Pero las
viviendas eran insuficientes para cobijar a los nuevos vecinos,
circunstancia gue aprovechaban los especuladores para convertir
en habitacidn los‘lugares mAas insalubres y miserables. La gran
oferta de brazos hace gue bajen los salarios y muchos obreros

ingresaron a las filas de los desocupados, Ese traslado de la

poblacibn rural no se deticne y es permanente entodos los paflses.



Otro motivo de atraccidn es la comodidad, el confort,el deseo
de adquirir conocimiento, pues es en ellas donde se desarrollan
los grandes centros culturales, las universidades, etc.

La vivienda encierra en ella ese pequefio
mundo gue constituye la familia, donde se desarrolla el culto
del afior a los padres, a los hermanos, donde se reciben las pri-
meras nociones que han de permitir al individuo desenvolverse en
la sociedad. Todas esas satisfacciones gque proporciona el hogar
bhacen que el individuo se afiance en ella y aspire a poseerla
en propiedad. El Estado moderno, compenetrado del beneficio gue
representa para la colectividad el afianzamiento del hombre al
lugar, concurre econdmicamente ayudando a aquellos cuyos réditos
no les permiten constituir el ahorro necesario para adquirirla.

Conjuntamente con el Lstado, ayuda en la
solucidn de ese problema la actividad privada, pues son numero—
sas las formas en gue se llevan a cabo esos fines, ya sea por
medio de sociedad cooperativas, por las instituciones de cré-
dito reciproco, por las grandes empresas industriales al propor-
cionar vivienda a sus empleados y obreros,

Bs indudable que convendrid al individuo
la adquisicibdn cuando la cuota necesaria para amortizar la deu—
da contraida y pagar los intereses no sea muy superior a la suna
que destina al pago del alquiler, Bl servicio mensual no debe
ser superior al 30 % del sueldo nominal, El Banco Hipotecario

Nacional al facilitar dinero a los empleados nacionales de acuer—




do con las disposiciones de la ley 10676, exigila que el servicio
mensual no excediera del 30 % del sueldo, Hoy, modificada su ley
orghnica, no existe en ella esa exigencia, pero en los planes
aprobados por el Directorio de la Institucidn ese porcentaje se
ha elevado al 35 %,‘y si el interesado opta por el seguro de vida
se le permite destinar hasta el 40 % de su sueldo nominal.

Se discute si la vivienda debe darse en al-
guiler o en propiedad. En un informe elevado por la Comisidn Pro-
vincial de la vivienda popular (Provincia de Sdfa Fe) con motivo
de los resultados obtenidos por la ley 2607, se expresaba lo si-
guiente:"Los que opinan en contra del régimen de venta, en la
Gnica forma posible gue es la de largos plazos, expresan que los
obreros o empleados de bajo salario, que son la mayoria y los
mis necesitados del favor oficial, experimentan las consecuencias
de una reduccidn, a veces excesiva aun cuando no pasen del limi~
te séﬁalado por la ley, el 25 % de los haberes, que afecta pro-
fundamente elkresupuesto bésico de la familia, en. sus renglones
de alimentacidn, indumentaria, etc., que sobrellevan hasta el sa-
crificio ilusionado por el suefio de la casa propia"™. '"H&l1 obrero
estd expuesto en el transcurso de los afios, a la disminucién de
su capacidad productiva'. Opinamos que deben combinarse los dos
sistemas mediante la construccidn de casas colectivas destinadas
a locacidn y viviendas individuales para quienes deseen adquirir- -
las em propiedad, aActualmente, con motivo de la rebaja de algui-
leres, son muchos lo gque prefieren el arrendamiento, pues es in-
ferior al servicio necesario para atender el pago de una casa,

que en la zona del Gran Buenos Aires dificilmente pueda adquirir-




se por menos de § 350.000.—- No obstante lo expuesto, con respecto
a los dos sistemas; alquiler o venta, consideramos conveniente
recordar los conceptos expesados en el Congreso Panamericano de
la vivienda: "El alquiler barato como Glyimo recurso; la casa

propia como ideal de proteccibdn al obrero en américa™,.



LaGISLACTON EXTRANGERA

HEstados Unidos

Ley de Viviendas de 193%7.

Esta ley fué dictada en momentos que la nacidn
del Norte procuraba una solucidn &l problema de la desocupa-
cidn y asl lo manifiesta en su primers parte "Declaracibdbn Po-
litica™ (Seccidn I):" Por la presente se declara la mlitica
de lcs Estados Unides promover el bienestar general de la Na-
cibn, empleando sus medios y crédito, como se provee en esta
ley, para asistir a los varios HEstatos y sus subdivisiees po—
liticas a ALIVIAR LA DHESOCUPACION PRESENT'E y a remediar las
condidones de la habi&cidn insegura e insalubre y la aguda es-—
casez en comunidades rurales y urbanas, de VIVIENDAS DECENTES
SEGURAS Y SANITARTAS para familias de poca renta, qus son per—
Jjudiciales para la salud, seguridad y moral de los ciudadanos
de la Nacibdn",

En la Seccidn II, Definiciones, aclara gue se en-—
tiende por familia de poca renta:familias que estén en el gru~
po de minima entrada y que no pueden pagar lo suficiente para
que empresas privadas de su localidad o Area metropolitana, se
encarguen de construirles la cantidad necesarias de viviendas
decentes, seguras y sanitarias".

#e interesante destacer, que a igual que la ley Pe-
ruana de que hablamos més adelante, la ley de 1957 no solo se
refiere ls congtruccibn sino tambi~&n a la reconstruccidn, re-

modelade o reparacidn de edificios existentes.



La Seccidn III, se refiere a la Autoridad de la Vivienda:

"Se crea por la presente en el Departamento del interior y bajo
la superintendencia gensral del Secretario de Hstado correspon-
diente un cuerpo cooperativo de duracidn permanente que se co-
noceré por Autoridad de Vivienda de los Hsbados Unidos, la que
serd una agencia e instrumcnto de los Istados Unidos." b) Los
poderes de la Autoridad serén invesfiaos y ejercitados por un
administrador, que serid designado por el Presidente, por y com
acuardo y asentimiento del Senado, Bl administrador seri remo-—
vible por el Presidente, por denuncia y juicio por negligencia
en el desempenio del cargo o malversacidn pero no por otra cau-
sa",

Podemos considerar como més interesante para nuestro
trabajo la Seccidn IX, que ge refiere a los préstamos para ca—
sas econbmicas y eliminacidn de barrios de tugirios. Dice:"La
Autoridad puede acordar préstamos a las agencias plblicas de
viviendas para ayudar a2l desarrollo, adquisicién o administra—
cidén de casas de bajo alyuiler o a la eliminacidn de barrios
de - tugurios por medio de ayuellos”,

De acuerdo con las disposiciones de la ley, el
prdstamo no puede exceder del 90 % del costo. in nuestro pals
¢l Banco Hipotecario Nacional, de acuerdo con el Art. 18 de
su ley organica efectha préstamos a tedas aquellas personas
Jue tengen cinco afios de servicios computables para la jubi-

lacibdn, y esos préstamos son del 100 % hasta 40.000.=




La ayuda de la ley de 1937, National Housing Act, se
realiza de dos maneras: '"Garantizando el gobierno a los capita-
les privados sus préstamos con fines de edificacibdn y b)implan-
tando una reserva secundaria para los préstamistas, de la cual
podian obtener fondos gntregando sus créditos hipotecario”.
Veremos més édelante cuando hablemos de la sociedades de Crédi-
to reciproco en nuestro pais, que al aceptar estas las condicio~
nes del Banco Central de la Repliblica pueden redescontar su car—
tera de créditos hipotecarios,

Mediante tres organismos se llevd a cabo en Estados
Unidos la ayuda dispuesta por ley. En 1937 se cred la "Federal
Housing Administration™, cuyo fin era realizar préstamos para
reparacidn y rehabilitacidédn de inmuebles en general, préstamos
sobre casas de renta y préstamos particulares para viviendas.
Otro organismo estaba coﬁstituido por el sistema bancario fede-
ral de empréstitos internos, realizado por intermedio de las A—
soclaciones Hiporecarias Nacionales. Y el tercer organismo, que
tiene a su cargo todo lo relacionado con viviendas construidas
y administradas por el gobierno, es la United States Housing
Authority"y Mediante los tres organismos mencionados el gobier-
no financid la construccidn de "dos millones u medio de vivien—
das, con un préstamo de ocho billones y medio de ddlares",

BEs interesante destacar como lleva a cabo la ayu—
da para la casa propia la "Federal Housing administration", me-
diante las siguientes condiciones de financiacibn:

a) Préstamos miximos del 80 % de la tasacidn, que

pueden llegar a 17.000 dblares, para viviendas a lo sumo de cua-



tro familias y con plazos de 20 afics.
b) Préstamos del 90 % de la valuacidn, hasta cinco
mil cuatrocientos pesos, para viviendas de una

sola familia, con plazos hasta de 20 afios.

El interés que primeramente fué del 6 % se redujo al
4,50 %. El seguro hipotecario es del 0,5 %a
En 1946 se dictd una nueva ley en los dstados Uni-

dos, llamecde'seneral nousing Act, 1946™ y conocida como Wagner—
Ellender—waft pill. msta nueva ley no es unanimemente acevtada,
no son pocos los gue la tildan de intlacionista al proponer la
inversidon de grandes sumas de dinero para facilitarlo en forma
de subsidios y préstamos en condiciones my liberales que han de

desanimar a la actividad privada,

Ley "Construccibn de casas para obreros" del Perf®

En 1936 se dictd en el Perfi la ley 8000 para
la construccidn de Casas pars Obreros. Por ley 8152 de 1937 se
dictaron las condiciones de la adjudicacibdn, se compone de seis
articulos:
12~ Las casas para obreros construidas de acuerdo con lo que
dispone la ley 8000 serén adjudicadas mediante contratos de a=
rrendamiento-venta en las condiciones de esta ley y su reglamen-—
to determinen,
22~ En caso de comprobarse imposibilidad de pago, por falta gra-
ve del jefe o de algln miembro de la familia ocupante, por ce-—
santia no voluntaria del trabajc o por cualguier otro hecho deri-
vado de fuerza mayor, el comprador inguilino, moroso en el ser-—

vicio de la renta, gozarid de un plazo de gracia de tres meses,




Vencido este plazo o antes cuando no se Jjustifique la situacidn
de indigencia, la falta de pago del arrendamiento prefijado, res—
cindiré de hecho y sin necedidad de declaracidn judicial la ad-
judicacidn otorgada quedando obligado el moroso a devolver el
inmueble para ser adjudicado a otro obrero en las formas y condi-
ciones prescriptas en esta ley. Al obrero deshauciado se le de-
volverd el guince por ciento de las cuotas que hubiese abonado
en forma de renta,

%8- ¥n caso de fallecimiento del adjudicatario Jefe de familia,
y cualyuiera que sea el nlmero de las cuotas mensuales abonadas,
concluird la obligacidn de pagar arrendamiento mensual y la casa
adjudicada quedars de propiedad definitiva de la viuda e hi jos,
con usufructo de los hijos durante la minoria de edad. Los suce~
sores del obrero adjudicatario no podrén vender, ni hipotecar,
la casa aGjudicada, sino desples de los veinte afios de la fecha
de adjudicacidn por sorteo.

4~ Loos obreros gue hubiesen abonado la renta en veinte afios y
yque obtengan titulo de propiedad podrin disponer libremente de
sus derechos a titulo gratuito u oneroso.

5- Los adjudicatarios de las casas para obreros no podrén ven-
der, ni transferir sus derechos, ni hipotecar, ni gravar en for-
ma alguna los inmuebles adjudicados, dentro del plazo de veinte
atios, a partir de la fecha de adjudicacion por sorteo, y sus
derechos durante este mismo plazo serin inembzrgables y gozarln
de todds los beneficios que la ley civil conce al hogar de fa-

nilia,



ATt.62~ Las casas concedidas por la presente ley, se dedicarén
Gnica y esclusivamente a casa-habitacidn y no podrén ser sub-—

arrendadas.

De acuerdo con las disposiciones de la ley, se han construido
barrios especiales para obrercs. Bl primero fué el de La Victoria
sobre una extensidn de 50.000 m2. donde se construyeron 60 casas
de 4,3 o dos dormitorios, sala-comedor, bafio cocina y patio. En
el centro del barrio se construyd un campo de deportes con pi-
leta de natacibn.

%l gobierno ha procurado brindar no salamente vi-
vienda sana sino también vida sana. QObservemos los detalles jue

se refieren al costo:

Casa de 4 dormitorios.........é/e 6.500
5 " " 5 ' " LN B I U EE I A 2 ' 5’400'
1! ’, 2 " - e & 6B N l' 4' 800

Pabelldn para atletaS.ceceess v 30,000
Portadas J CEIrCOS sesecsncesns " 15,000
Piscina, canchas de foot-ball,

Volley-ball y Basket Ball, in-

cluyendo pistas y jardines... " 80,000
Obras de urbanizacidn,pistas,veredas,

agua, desaglle y 1z eléctrica.. § 95.000

an dos anos se construyeron 752 casas para obreros distri-

buldas en cuatro barrios que dan albergue a 4,015 personas,




Gren Bretaia

Gran Bretafia es uno de los palses de HRuropa don-—
de el HEsbado ha towedo una intervencidn més directa para la so—
culidn del problema de la vivienda,.

#n el periodo 1919-35 se comstruyeron en Ingla—
terra, por medic del sistema cooperativo, pero con intervencipn
directa del mstado, 2,750.000 viviendas econdmicas.

A consecuencia de la Gltima guerra mundial Gran
Bretafia vid destruidas muchas de sus ciudades debido a los ata~—
Jues aereos y las bombas voladoras. ml govierno sobrellevd la
encrme tarea de proporcionar habitacidn a millares de personas.
Para ello se aprobdt un plan de edificacibn, mediante el cual
se ha llegado a producir 2.500 casas por semana. Hasta noviem=—
bre de 1946 se habian terminado en Inglaterra y Gales 62.150
y en Hhscocia 10,587, lo Jue hace un total de 72.537 viviendas
y se encontrsban en consbtruccibn 22.169,

las casas tienen el carébcter de provisorias y
son de diversos materiales. Las de aluminio son fabricadas por
cinco establecimientos yue antes se dedicaban a producir avio-
nes para la guerra. Una casa de ese tipo fué levantada en un
nuevo barrio en menos de una hora durante la mafiana, siendo
awmueblada y ocupada en la tarde del mismo dia. Las hay de diver-—.
sos tipos. &si la casa provisoria "Spooner', gque es uno de los
siete tipos de casas prcvisorias a suministrarse a las autorida—|
des locales bajo la ley de BEdificacibn (Albergue Provisorio) 1
1944, consta de living, dos dormitorios,cocina,bafio, W.C., ves—

tibulo y cobertizo exterior.
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SULCILA

En Suecia, esté muy desarrollado el sistema de coo-
perativas de viviendas. Asi como hemos dicho gque el industrialis-
mo ha sido uno de los tantos factores que provimla falta de vi-
viendag, tenemos que repetirlo a referirnos a este pais. El pro-
greso del industrialismo en Suecia trajo consigo escasez de vi-
\viendas, superpoblacibn y elevacidn de los alyuileres en las
ciudades. Surgieron entonces las asociaciones cooperativas de
viviendas a base de ayuda propia. Sus misibn consistia en pro-
porcionar a sus socios viviendas sanas y baratas. A fin de 19359
se calculaba que las asociaciones de viviendas poseian unos
3,000 edificios que comprendian 40.000 unidades habitables, con
70.000 cuartos, ademds de unos 2.000 locales destinados a tiendas
talleres, etc.

Los tipos de vivienda que actualmente construyen
las caperativas sor, sobre todo, de un cuarto y cocina y de dos
cuartos y cocina, "o sea los tipos de moradas mis corrientes en
Suecia", para la gente modesta.

Desde 1935 el Estado concede préstamos & bajo in-
terés y subsidios a los Municipios y a ciertas empresas de uti-

lidad pfiblica para facilitar viviendas a alquileres reducidos

a las familias con tres o més hijos.




19

LY Ng 9677

La ley 9677, ccnocida vpor ley Cafferata o ley de Casas
Baratas, fué una feliz iniciativa del diputade del cual lleva
su nombre, Como se expresa en su articulo 32 su fin era pro-
veer de vivienda en venta o alguller a obreros, Jjornaleros o
empleados de pequefios sueldos. Los fondos gue se destinaron
para que pudiera cumplir sus propdsitos la Comisidn Nacional
de Casa Baratas eran los creados por el Art, 7¢ de la ley nl-
mero 7102 ademds de losz que el Poder Ljecutivo fijara en el
Presupuesto de Gastos de la Nacidn. Ademibs de acuerdo ccn el
Art. 21 la Caja Naclonal de Ahorro Postal “podrd prestar di-
nero & la Comizidn Nacional a los fines de esta ley hasta el
50 7% de los depbsitos, al interés del 5 %".

No obstanbe las fuentes mencionadas, la Comi-
5ibn, por falta de recursos apenas pudo cumplir en 20 afios
(1915-1935) el 25 % de lo que la comisidn presumia llevar a
cabo en ese plazo, 3.000 casas. En 1925 did término a una
parte del Barrio M. T. de Alvear y tres afios después el Ba-
rrio G. Rawson compuestn por 104 casas, lo gue da un promedio
de 35 casas por ailo. Desde su creacidn hasta el afio 1945,
en gue por decreto 11157/45 se cred la Administracidn Nacio-—
nal de la Vivienda, o sea en treinta afios, se levantaron 891
unidades habitables, aproximadamente 30 casas por aido,., hsta

cifra resulta pequefilsima si se la compara con las necesidades




estimacas por el Ing., Bunge en 1937, yue alcanzaba a 650,000
unidades, y que el Ing. L. Lenhardbtson acepta en la siguiente
Aforma:
Para los obreros de la ciudad de Buenos
Aires ...........................;..... 250,000 U.H.
Para 1los empleadoS.cesecsenceasssansses 100,000 ™
Totval para la Capital y suburbios 350,000 ¢
Para la poblacidn urbana del interior 200,000 '
Para la poblacidn rural...sececescons 106,000 "

TOTAL- s cevuas 650,000 .

3i tenemos en cuenta que la Comisidn Nacional de Tasas
Baratas invirtid hesta 1941 ¥ 10.487.%%2,46 m/n, resulta un
promedio anual de 455.970.-, es evidenbte que esa suma esté
muy lejos de la yue realmente se necesibtaria para sclucionar
parcialuente el problema de la vivienda. El Estado no ha en-
trado decididemente, hasta ese momento, en la cuestidn funda—
mental del problema, yue esg la financiacidn por los medios
a su alcance, de ls obra jue se encomendd por 1e§ala Comisidn
Nacional de Casas Baratas, Mientras el Estaéo aparecia indife-
rente ante el problema que se agravaba constantemente, la acw
tividad »rivsada, instituciones gremiéles, ete., aporteban su
entusiasmo y empefio proporcionando vivienda a sectores deter-
minados de la poblacidn. Asi el Hogar Ferroviario, creado por
ley 11173, facilitd préstamos para la construccidn 15,503 uni-
dades; Induscrias y Compafiias de Ferrocarriles 10,113, Hogar

Bancario 979; Capitalistas y particulares 15,000, etf.



H

Nog hacemos un deber en reconocer jue la ley 9677,
de haber cumplido sus provositos hoy no nos veriamos ante
el grave vproblema yue plantea la falta de casas; lo lamenta-—
ble es que la ley puso a disposgicidn de la Comisidn todos
los elenentos necesarios para llevar a cabo la obra psro no
encontrd el apoyo financiero del Gobierno. De la lectura de
sus articulos surge el deseo de los iniciadores, de que la
activided privada encontrara en la ley, es decir en el orga-
nismo jue se creaba, no un competidor sino un aliclente para
el desarrolo de la industria de ls construccidn, Asi, de acuer—
do con el Art. 108, se exime de los derechos de importacidn
los materiales yue se empleen en la edificecidn de casas ba-
ratas, individuales o colectivas para obreruvs o empleados por
sociedades yue tengen ese objebo. Por el art. 118 se exonera
del pago de la Contribucidn Territorial por el ti=wino de 10
afios, lou casas adguiridas ¢ conastruldas particularmente por
empleados, obreros, Jjornalexros, que llenen deteminadas con-—
diciones. BL Art. 16 facults a la Comisidn para establecer un
seguro temporario de vida 21 adquirente de una casa barata.
La combinacibn de un seguro de vida con un crédite hinotecario
no estéd muy desarrollado en nuestro pais. Bl Banco Hipotecario
proyectd en varias oportunidad le implantacidn del seguro de
vida, pero gin concretarse en una realidad., Actualnente de a-
acusrdo.con el Art. 192 de su Ley Orgénica, el Banco Hipoteca—

rio Nacional puede asegurar por si mismo o con tercero la vida




de sus deudores. Opinamos que el seguro de vida debe ser obli-
gatorio para las operaciones de fomento, ya gue de esa manera
se cumple integramente el fin social gue se persigue, La ley
9677 en su articulo 162 dice:" Lueda facultada la Comisidn
Nacional para establecer un seguro temporario....'". Pero el
seguro no se 1llevb a cabo, Bl.irt. 192 del la Loy Orgénica

del Banco Hipotecario dice:™ L1l Banco podri..." 3i bien el

Banco Hipotecario permite la inclusidn en el servicio del im—

ct

orte necessrio pars atender la prima por el seguro de vida,

Lo

este es optativo y no obligatorio. De esa manera se exrpone,
a que en caso de fallecimiento del Jjefe de familia, esta pier-
da la casa apremiada por la reduccidn de log ingresos. 21 padre
vigila por la integridad de la familia y conjutamente, pere en
forma indirecta esté el Estado que también tiene interés en la
estabilidad de esa célula social, y cuando ¢l Jefe por impre-
visibn o egolisme no repara en el porvenir de los suyvos, el Hs—
tado interviene en beneficio de la colectividad, apoyzndo eco-—
nbmicamente a la familia. Pero el dstado debe prever el hecho,
Como ? Haciendo el seguro de vida obligatorio. Todos ayuellos
que se berneficien con operaciones de fomento de la vivienda,
deben constituir un seguro de vida combinado con el crédito
nipotecario.

Segln 21 Art. 17 de la ley 9677, el seguro podré
ser a “prima fnica®™ o en cuotas variables yue irén disminuyen-—
do segln el riesgo. Opinamos que lo mée converiente es la "pri-
ma (nica" o la cucta fija. La cuota variable dificilmente se

aplica.
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Los recursos con gue conbaba.da Comisidn Naciomal de

Casas Baratas eran los siguientess

18 Ley 1l242- Hipbdrmo de Carreras y Agencilas

de apuestas mutuas.

Art., 72 - Bl 75 % del producido del impuesto a que se
refiere el articulo anterior serid entregado
directamsnte al Consejo Nacional de Zducacidn
exclusivamente afectado a construcciones esco—
lares en la Capital Federal y Territorios Na-
cionales y Escuelas Nacionales en las Frovin-
cias, el 25 % RASTANTE 4 T4 COMISION NACIONAL

Di CASAS BARATAS PARA C3RERCS".

28 - Ley 12360- Partida de presupuesto.

38 - Liocaciones de la Comisidn Nacional de Casas Baratas.

48 ~ Ventas de la Comisidn Nacional de Casas Baratas.




LEY N° 9677

Casas Baratas para Empleados y Ubreros ( Ley Cafferta)
C'éfhn; ff&

Art. 1°- Créase con el tftulo de Comisién Nacional de Casas Bakatas, una comi-
sifn dé cinco miembros ad honorem, designados por el Poder Ejecutivo, que ejer-
cerd las funcicnes de direccién, fomento y control que instituye fia presente
ley.

Art, 2° - Los fondos creados por el Art, 7° de la ley mlmero 7102, constituirén

un fondo especial que se destinari al cumplimiento de la presente ley y que seri

depositado en cuenta especial a la orden de la Comisién Nacional de Casas Baratas.

Art, 3°- Son atribuciones de la comisiln:

' a) La inversi’n de los fondos destinados a la presente ley, mediante la
contratacifn con sociedades de construccién y los particulares, de casas
higiénicas y baratas en la Capital y Territorios Nacionales aestinadas
a ser vendidas o alquiladas a obreros jornaleros o empleados de peque—
fios sueldos,.

b) Intervenir en la concesién de los beneficios o estfmulos acordados
por esta ley a las socledades o particulares que se dediquen a la cons-
truccibn de casas bharatas de acuerdo con sus prescripciones,

c) E1 fomento de construcciones de este género por particulares o compa-
nfas de edificacién en la Capital, en las provincias y en los Territo-
rios Nacionales mediante el otorgamiento de premios y estfmulos pecu~
niarios,

d) Propender a la formacién de sociedades de crédito, beneficiencia y
de cooperativas que construyan directamente o faciliten dinero para las
construcciones,

e) En general todo lo que se relacione con el estudio y fomento y la

construccién,higiene y salubridad de las casas baratas,
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Art, 20°- Bn caso de fallecimiento de ambos cdnyuges, los hijos no podrdn
dividirée la propiedad mientras haya menores de edad.
Art, 21°= El Poder fjecutivo consignard, todos los aflos, en el proyecto de
presupu;sto de gastos de la Nacidén la cantidad que estime necesaria para ser
entregada a la Comisién Nacional a los fines de esta ley.

La Caja Nacional de ahorro Postal podrd prestar dinero a la Comi-

sidn Nacional a los fines de esta ley hasta el 50 % de los depdsitos, al

interés del 5 por ciento.

Art, 22- Gueda facultada la Comisidn Nacional para adquirir los terrenos
necesarios para las construcciones, recibir donaciones y légados y adminis—
trar todos los fondos, con cargo de rendir cuenta semestral a la Contadurfa
General de la Nacibn y elevard una memoria, gue se publicard al iniciarse las
sesiones ordinarias de cada afio,

Art. 23= El Poder Ejecutivo podrd ceder a la Comisidn Nacional los terrenos
de propiedad de la Nacidn que se encuentren en condiciones de ser utiliza-
dos para la construccidn de casas baratas,

Art, 24~ La Comisién propondrd anualmente al ministerio correspondiente los
empleados necesarios, cuyos sueldos serdn fijados en el Presupuesto general
de la Administracién, los que deberdn imputarse a los gastos generales a los
efectos del cdleculo del precio de costo de cada casa.
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Art, L°- La comisién venuerd a precio de costo y por sorteo las casas que
constr;ya, exclusivamente & obreros, jornalersos o empleados con familia, cu~
yos antecedentes de buena conducta y falte de redursos, sean comprobados,
siendo requisito indispensable, a los efectos de &sta @ltima disposicifin que
que el adguirente no posea propiedad por valor de m4s de tres mil pesos o
renta equivamenté.

Art, 5°- El valor total de terreno y deledificio seré abonado en mensualidades
fijas con un interds del 3 porciento y una amortizacidn acumulativa del 5

por ciento anual sobre el importe de la venta no admitiendose en ningfin caso
entregas anticipadas,

Art. 6°- El adquirente o sus sucesores podrén rescindir el contrato de compra
de unaﬁcasa v les serdm devueltos a &€l o a sus herederos foraosos, las canti-
dades que hubieren entregado por concepto de amortizacién y el valor de las
mejoras ufiles que hubiere realizado, debiendo deducirse el importe de las
reparaciones necesarias que haya que efectuar,

Art, T°= Mientras no haja recibido la escritura definitiva, el adquirente no
podrd gajo ningfin concepto alquilar ni enajenar la propiedad ni establecer
ningfin negocio, ni recibir en depésito mercancfas,

La violacién de esta clafisula, hard perder ipsb facto sus dere-
chos, no pudiendo reclamar otra indemnizacién que la que le acuerda el artf-
culo 6°. Exceptlase el caso, en que tratfndose de enajenacidn, &sta sea hecha
a alguﬁas de las personas a cue se refiere el artfculo 4°, con previa autori-
zacidn de la comisidn,

Art. 8°- La wora no justificada de cinco meses consecutivos =n el pago de la
cuota mensual de interés y amortizacién serd causa suficente para quedar de
hecho rescindido el contrato de coupra-venta, declviéndose al adquirente la

la sura por concepto de indemnizacidn de acuerdo al artfculo 6°,



Art, 9°- £1 adquirente recibird su boleto provisorio, en que conste la de-
clar&cién de la venta y la escritura definitive le serd otorgada una vez
gue haya satisfecho la fltima cuota del precio.

La inscripeidn de la venta en el Registro de la Propiedad se hard
gratultamente, estando exonerada del irpuesto de sellos.
irt, 10°- Los materiales erpleados en la construccidn de las casas que cone
trate la comisién estarén exentos de los derechos e impuestos que graven la
importancién, La misma franquicia se acuerda a los materiales empleados en
la construccidn de casas baratas, individuales o colectivas para obreros o
empleados por sociedades que tengan ese objeto, siempre que la Comisién Na-—
cional anruebe los planos y esnecificaciones de la construccién y las condi~
ciones de su enajenacibn o locacibn,

Las sumas que importen estas franguicias aduaneras, serdn devuel—
tas a los constructores ena vez conclufdas y parobadas las obras nor la
Comisidn Wacional,

Art, 11°- Quedan exoneradas del pago de la contribucidén territorial por el
término>de diez afios, a contar de la fecha de la adgquisicién o edificacién,
las casas adguirides o construpidas particularmente por empleados, obreros,
jornaleros, que llenen las condiciones siguientes:

a) que sean para uso particular,

b) wue su costo no exceda de % 10.000,-

c) Que se compruebe debidamente que el propletario no podea propie-

dad por valor de m4s de § 3.000.- o renta equivalente.

d) Que no sean destinadas para negocio ni depésito de mercancfas.




Art, 12°- Quedan iguszlmente exoneradas de impuesto fiscales las casas ba-—
ratas hechas por sociedades de beneficiencia o cooperativas para la venta
o alguiler, las primeras por el plazo de diez aflos siempre que el adquiren-
te esté dentro de lo preceptuado en el artfeulo 11; los planos, construcciédn
y condiciones de locacién serdn aprobados por la comisién.
Art, 14° -~ La transmisién de las propiedades en caso de muerte estard exenta
de todo'gravémen o impuesto a las sucesiones, cuando se trate de herederos
directos y tendrd una reduccidn del 5P por ciento cuando sean colaterales,
Art, 15°- EL Registro de la Propiedad llevard en una seccidn aparte la né-
mina de'las csas corprendidas en los beneficios de la presente ley.

Cuando para fomentar la construccién de casas baratas dentro
de las condiciones de lu presente ley se acuerden préstamos con garantfa
hipoetecaria sobre las mismas casas, la inscripcidn de la hipoteca subsistird
por todo el tiempo necesario para la extincién de la deuda mediante su amor-
tizacién acumulativa,
Art, 16°- Queda facultaeda la Comisién Nacional para establecer un seguro tem-—
porariowde vida al adquirente de una casa barata, mediante una cuota que fija-
rd oportunamente, para garantir a su familia, en caso de muerte, el pago de toj
das las cuotas que faltaban, hasta la escrituracién definitiva,
Art. 17°- Las cuotas del seguro podrdn ser abonadas, en forma global, al ha-
cer el contrato de compraventa o en mensualidades que irdn disminuyendo se-
gfin el riesgo.,
Art, 18°- La falta de pago injustificada de cinco mensualidades harf perder
el bereficio del seguro y las sumas serdn anotadas en el haber del adquirente,
Art. 19°-~ En caso de fallecimiento del adquirente, el cényege sobreviviente

no podrd ser obligado a la divisién de la propiedad para los otros herederos,
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By 3ANCO HTrOT4CaRIO HACTCNAL

ey 8172 mcdificada por la ley 10676

La ley de referencia consta de 84 articulos. Solo
nos referiremos a aquellos yue interesen al tema que hemos a-
oordado.

&l Art. 28 se refiere a las operaciones del Bauco,
y el incisc 22 de dicho articulo aice:

"Acordar préstamos hipotecarios en cédulas deutro de las con-
diciones cstablecldas para cada caso por la presente ley y de
acucrdo con los reglamantos del Bunco:

a) Sobre propiedades ubidadas dentrc del territorio de la Repl-—
blica con cariécter de préstamos hipotecario ordinarios.

b) Para edificacidn por cuotas sucesivas, en la Capital Federal,
capitales de provincias, capitales de territorios nacionales y
ciudades de le RepOblica de més de diez mil habitantes.

Estos préstamos serén acordados dentro de la suma
que oportunamente fije el alrectorio para cada sucursal o agen—
cia y se harén dentro del porcentaje establecido en el Art., 55
pudiendo el Banco rebener un tanﬁo por ciento del importe del
préstamo para enbregarlo cuando e¢sté concluida la edificacéén.

e
c) bspeciales de efiificacidn por cuotas a los prapietariosspe-
quefios lotes de terrenos en la Capital Federal, Capitales de
provincias, capitales de territorics nacionales y ciudades de
la Replolica de més de diez mil habitantes, dentro de la can-
tidad de seis mil pesocs moneda nacional. Estos préstamos po-

dr&nhscerse hasta el 60 % del valor de tasacibdn,
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d) Especiales de edificacibn a los propietarios que acepbten las
condiciones del Banco en la construccidn de casas o viviendas
para obreros. Estos préstamos pcdré&n también hacerse hasta el

60 % del valor de tasacibdn.

e) Sobre plantaciones de vifiedos y frutaleSe.ec...

£) Sobre lotes ruraleSee.es cocess.

g) sobre lotes rurales pertenscientes a instituciones plblicas.
L) a los empleados nacionales permanehtes de la administracidn
con diez afios de servicio, para la adguisicibdn de casas y te-
rrenos destinados a edificarse de inmediato, pudiendo entregar
dichos préstamos por cuotas y reservarse un tanto por ciento
gque entregarf una vez concluida la edificacibn, con ls condi-
cibn expresa de yue sean destinados a viviendas de los mismos

y respectivas familias y sin otra garantia. Hstos préstamos

se harén hasta el 80 % del valor de tasacidn y se cancelarin
por cuobas que el poder ejecutivo descontarid de los haberes de 1
los empleados yue se acojan a este beneficio y transferiri al
Banco Hipotecario Nacional, mientras el empleado perciba suel-
do o Jjubilacidn del erario, procediéndose en caso de falta de
cumplimiento de acuerdo con las reglas ordinarias que rigen los
préstamos del Banco.

i) BEspeciales de edificacidn sobre predios rurales hasta la can-
tidad de 6.000 pecos en cédulas para cada casa. Bstos présta-—
mos podran hacerse hasta el 60 % del valor de la tasacidn del
terreno y edificio a construirse entregindose por cuotas en la
misma forma yue para Los préstamos que forman parte del item

b) del mismo inciso,




art. 28 Inc. 98- Acordar, dentro de las prescripciones de su
Ley Orgénica, préstamos a las sociedades cooperativas para cone-
trair depdsitos, graneros, elevadores, instalaciones de indus—
tria lechera y otras que tengan por dbjeto la industrializacibén
de las materias primas de produccidn nacional., Acordarles asimisJl
mo préstamos para la compra de campos o bterrenos, destinados
a ser entregados en propiedad a los asociados, en lotes, para
formar en ellos chacras o granjas y para 1la construccidn de
la CASA-EABITACION., Los préstamos podran acordarse hasta el 80 %
del valor de tasacidn y el Banco podri retener un tanto por
ciento para embregarlo cuando estén construidas las obras afec-

tadas.

¥l Banco Hipotecario Nacional fué creado
por ley N2 1804 e inicid sus operaciones el 15 de noviembre
de 1886, fis de todos comocida la actuacidn de esta institu-
cidn, que significd una sdlida columna del progreso de la
Nacibn. Por ley 8172 fué autorizado para acordar préstamos
de edificacibn por cuotas sucesivas. Adems de los préstamos
ordinarios (50 %) se incluyd en su ley orghnica préstamos
hasta el 60 % cuando se tratara de propietarios de peguefios
loses de terreno y hasta un monto de $ 6.000.~ Se procura-—
ba, por medio de estos préstamos especiales hasta un miximo
de.ﬁ 6.000, (60 % de la tasacibn) favorecer a empleados y

obreros modestos que desearan vivienda propia. El anflisis




de los Préstamos en vigor al 31 de diciembre de 1918, antes

de que se dictara la ley 10.676, demuestra el éxito que tu~-

vieron los préstamos ordinarios con relacidn a los especia-

les hasta § 6.000.- que no encontraron la demanda que se es~
peraba.,

En septiembre de 1919 se sancibno’la ley 10676
gue modificd la N2 8172. Se introdujeron modif icaciones im~
portantes y caracteristicas nuevas. Entre las mds importantes
podemos considerar: Préstamos para colonizacibdn, para fomento
de mejoras en las explotaciones agricolas y ganaderas, y la
gue mis nos interesa sl problema que hemos abordado es: Prés—
tamos a los Empleados Nacionales,

Se otorga a aquellos que aporten a la Caja Nacio-
nal de Jubilaciones y’Pensiones o a la Caja Nacional de Jubi~
laciones y Pensiones de Obreros y Empleados Ferroviarios con
10 zfios de servicios pOblicos, Su monto po puede exceder del
80 % de la tasacidn practicada por el Banco y el servicio men-
sual no puede ser mayor del %0 % del sueldo de que goce men-
sualmente,

Observamos que paulatinamente el Banco Hipo-
cario Nacional va dejando de ser solamente el intermediario
entre tenedor y deudor, para hacer llegar su accidn a sectores
para amplios de la colectividad. Primeramente otorgaba prés-
tamos ordinarios, luego especiales hasta § 6.000.- y por la
ley que estudiamos esos créditos se extienden a los empleados

nacionales.,




No obstamte las mejoras intruducidas por la ley

10676, quedaban fuera de sus beneficios un sector importante
de la poblacidn: empleados y obreros del comercio y de la in-
dustria.

Bl anédlisis de los préstamos en vigor al 31 de di-
ciembre de 1946 demuestra que del total de préstamos: 101,223
corresponde a Ordinarios y Edificacidn ( 50 % de la tasacidn)
el 86,8 % y de ese total a Edificacibn corresponde 12,9 , Es~
evidente gue una gran preferencia por los Ordinarios, o sea
créditos solicitados gue no significan un aumento en el nfmmero
de unidades habibables, han sido utilizados para comprar y a

veces vender un inmueble.

PRESTAMOS EN VIGOR AL 31 DICI«MBRE DE 1946

CLASTIPICACION POR HESPHECIE
NOmero  ImpoTte

Urbanoss OQOrdinarios ' 56,8 % 46 %
BEdificacibn 6,5 % 12,9 %
Bspeciales Bdificacidn 0,5 % 0,1 %
Empleados Naclondlea~0rd. 5,0 % 34,3 %

Bdificac,. 2,7 % 2 1%
Cooperativas (Ley 11380) O,— % - %
Conv, Hipotec. Ley 12544 2,7 % l 3 %
Conex. Domic. Ley 10565 0,1 % - %

Rurales:  opginarios 18,8 % 27.,‘9 %
Vifiedos y frutales 2y~ % 259 %
Colonizacidbn 4,7 % 3,4 %
Conv. Ley 12544:

Ordinarios 0,2 % 0,1 %
Vifledos y frutales Q,~ % O,~ %

e mon it dn o e ok T I B U e e o e e TS =t =



2

Al crearse el Sistema Bancario Argentine bajo la
superintendencia del Banco Central de la Replblica Argentina,
se modificd entre otras, la Ley Orghnica del Banco Hipoteca-
rio Nacional por decreto-ley 14961, hoy ley 12962.

La modificacibn esﬁubstancial. Desaparece de la pla-
za un papel sblidamente arraigado, la Cédula Hipotecaria Ar-
gentina y el Banco dejd de desempefiar el papel de intermediario
entre tenedor y deudor., Ha terminado otra etapa en la vida del
Banco Hipotecario Nacional. La qgue se inicia es de més vastas
proporciones en el campo social, estd impregnada del espiritu
de justicia nacido con la Revolucidn del 4 de junio de 1943,

y pne al alcance de todos los elementos que constituyen la
fuerza del trabajo la oportunidad de poseer la casa propia.

Ia accibn futura de la Institucidn ha sido contem—
plada en el Plan Juinquenal, Capitulo II, punto 48, y al re-
ferirse a la Vivienda el Presidente de la Nacidn, General Perdn
expresd:

" coordinar la actuacibdn de la Administracidn Nacional
" de la vivienda con el Banco Hipotecario Nacional y
" las diversas cajas de jubilaciones que inbtegran el
" Tnstituto Nacional de Previsidn, a f£in de que como
"nedio de inversidn de reservas tragen planes de prés-

" taflos para la construccidn de barriadas de casas ba-

" ratas.,...“
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ARTTICULOS DE LA NUEBVA LEY ORGANICA QUE MAS INTERESAN AL
TElMA TRATADO:

Art.42- El Banco Hipotecario Nacional tendrd por objeto el
otorgamiento del crédito real con garantia hipotecaria. Ser&
la fGnica Institucidn oficial del HZstado Nacional habilitada
para realizar especificamente estas funciones., Los Bancos
de la Nacidn Argentina y de Crédito Industrial Argentino, las
efectuarén Gnicamente en los casos relacionados con sus pbje—
tivos propios y dentro de las dimitaciones establecidas en sus
respectivas cartas orginicas.

Bl Banco llenarf sus finalidades mediante:
a) Créditos hipotecario a corto, mediano y largo plazo;
b) Préstamos hipotecarios especiales de fomento.
¢) financiaciones dentro de sus objetivos especificos,y
d) los servicios complementarios gque se establecem en esta

carta orghnica.

Art.16~ La Nacidn resarcirf al Banco al cierre de cada ejer-—

cicio, de las pérdidas que arrojen las operaciones de fomento.

Art. 18- En los préstamos especiales para empleados PUBLICOS
0 BENEFICIARIOS DE LEYES BgPECIALES, el Poder Ejecutivo, los
empleadores o las Cajas de Jubilaciones segln corresponda,
descontarin mensualmente de los haberes del empleado, a sim—
ple requerimiento del Banco, las cuotas necesarias para el
pago de los servivios del PRESTANMO, SEGUROS,IMPUSSTOS, PAVI-
MENI'OS y TASAS y las transferirédn integramente al Banco hasta
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la cancelacibn de la deuda por todo concepto, sin suspenderlas
ni disminuirlas por embargos, concursos, quiebras ni ninguna o=
tra causa. In caso de incumplimiento se procederid segln las re-—
glas comunes de ejecucidn de los préstamos. Mientras el prés—
tamo no quede reducido a la categoria de ordinario, los inmue-
bles gravados SERAN INEMBARGABLES y no podrin constituirse
sobre ellas obros derechos reales. Los registros de la propie-
dad tomarfn nota de ello al margen de la inscripcidn de domi-
nio,

OPERACICNES DE FOMENTO:

Art, 43— Bl Banco, para el cumplimiento de su misidn especi-
fica, conforme a lo dispuesto en el Art. 42 y dentro del ré-—
gimen de su propia autarquia, se haré cargo de las funciones

de fomento de la VIVIENDA QUE IE CONMPETAN,entre las encomen-—
dadas a la Adminisbtracibén Nacional de la Vivienda por el De-

creto 11157/45 y concordantes.

Art. 46~ Se considerarén operacicnes de fomento de la vivienda
propia, ademés de las determinadas en los articulos anteriores
de este capitulo, las que efectlie el Banco con este destino
mediante acuerdos superiores al 80 % de la tasacidn, segln

lo establezcan las reglamenbaciones respectivas.



Las actuales autoridades del Banco Hipotecario Na-
cional, midiendo en toda su integridad la importantes funcibdn
gue les confiere la nueva Carta Orgénica, encararon decidida-
mente el estudio de los distintos tipos de préstamos y su re-
glamentacidn.

Asi, se han aprobado hasta la fecha, siete escalas
de préstemos hipotecarios.

La Escala N2 1, la mis importante, se refiere al o-
torgamiento de prpéstamos a los empleados pOblicos y benefi-
ciarios de leyes especiales (4rt. 18 L.UG.).

Ia mscala N2 1 es acumulativa. Hasta ¢ 40.000 el cré-
dito es hasta el 10C % del valor de tasacibn, variando el tipo

de interés a medida yue el monto es mayor:

Tasacidn interés

hasta $ 10.000 2,80 % anual
10.001 a % 15.000 3,00% "
15.001 a % 20.000 5,25 %
20,001 a $ 25.000 3,50% "
25.001 a % 30.000 3,7 % "
30,001 a $ 40.000 4,00 % "

A partir de 40.001 disminuye el porcentaje sobre
la tasacibn:

Tasacidn : PRESTAMO
40,001 a % 50.000 § 40.000 més el 90 % del excdente de
?;5 40. OOOQ"'
50.0C1 a $ 60.000 $ 49,000 " " 80% " " de 50,000
60,001 a § 70.000 $ 57,000 * " 70% " * 1 60,000
70.00L a # 80.000 $ 64,000 ®* " o0 " ™ o 70,000
80.001 en adelante $ 70,000 " v 50" M " 80,000

Bl tipo de interés es del 4 % anual.




3

De todas las escalas, la N2 1 es la gue mas incide
en la solucibn del problema de la vivienda, ya gue ella se
aplica a préstamos para edificar. Bl atractivo del bajo —.
tipo de interés impulsa al futuro propietaric hacia la edi-
ficacidn de su casa. Bn las circunstancias actuales, en que
los materiales de construccidn hen alcanzado preciocs extraor-—
dinarios, no todos se deciden a counsgtruir, pero es induBlable
que, desaparecidos en parte por lo menos, los factores que
hacen elevar directa o indirectamente el costo de superficie
cubierta, muchos serén los recurran al Banco solicitando prés—

tamos hipotecarios dentro de los términos de la escala N2 1.

Hscala Ng 2

En la escala del rubro, disminuye a partir de
10.001 el porcentaje scbre la tasacidn y aumenta el tipo de
interés. Tiene dos variantes. 12) Se benefician de ellas, los
que enumeramos al hablar de la escala 12, pero ya no es para
edificar sino psra comprar casas ya construidas 22) Se bene-
fician con ella todas aguellas personas que deseen construir
su casa propia, sin exigirsele que aporbte a ninguna caja de
jubilaciones.

Al igusl que en la escala 1, en tasaciones de
hasts § 10.000.— el préstamo es el 100 % de esa suma y el tipo
de interés el 2,80.

En csta escala, el tipo de interés més alto

es de 4,75 % anual, para préstamos superiores a § 45.000.-




n)

Entre las resolucionesbadoptadas cor el Directorio
del Banco Hipotecario, con respecto a la Escala Ng 1, para
bereficiarios de leyes especiales, debemos hacer constar las
slgulentess
12— Para el otorgamiento del préstamo, es necesario yue el fu-
turo prestatario tenga por lo menos cinco afios de serfricios
continuos o discontinuos, computables para la jubilacidn.

Bl Art. 22, inciso 28, item h, de la ley 1,076
exigla 10 ados de gervicios. Ha sido presentado a la Cimara
de Diputados un proyecto de ley por el cual se reduce a tres
afios el tiempo necesario para poder solicitar un préstamo
al Banco Hipotecario Nacional.

22 - Yor la ley anterior, el Banco exigia al deudor el pago
de la suma necesaria para atender amortizacidn, interés y co-
misibn. ihora el deudor, debe abonar una cuota que comprende:

Amortizacidn
interés
impuestos
ceguro de incendio
" " vida ( es optativo)

los cuatro primeros conceptos, no deben exceder del 35 % del
sueldo mensual y el seguro de vida permite asumentar ese mar—
gen hasta el 40 %.

39— ®1 plazo de la operacidn se limita a un méximo de afios

tal gque, sumando la mitad de ese plazo a la edad del solicitan-

te, no sxceda los setenta anios.



Pero puede suceder, que al interesado en razdn de
su edad no le convenga la operacidn a un plazo muy corto, que
le exida un desenvolso mensual superior a sus disponibilidades.
Para solucionar ese inconveniente el Banco ha adoptado una es-—
cala de porcentajes (sobre la tasacidn) que varian en Tuncibdn

de la sdads

hastba 56 alos el 97 %
vo57 " 93 %
1t 58 " " 89 %
n 59 1] 1t 85 %
3 60 " 1" 82 '76
1" 61 1t 1" 80 %
£t 62 11 141 79 %
tt 6_5 " 1t 78 %
"t 64 " 1 717 0/‘0’
1 65 1" 1" 75 %‘
1t 66 2 " 74_ %
1 67 1" 3] 73 %
1 68 n n 72 %
1 69 ¥ " 70 %
" 70 4] [{} 69 %

La ley anterior, 10676, exigla que la casa se destinaizwa .
a vivienda del solicitante y su familia. |
Actualmente, el Banco permite gue se destine 1/3 de la
superficie cubierta a otro uso, si esa parte fuera superior
al 1/3 se aplica sobre ella el porcentaje para préstamos or—
dinarios. Pero esa parte concedida como préstamo ordinario no
podré ser superior al 50 % del préstamo especial.



Con respecto a los diversts conceptos que inten-
gran el servicio mensual, debeinos aclarar yue la disposicibdn
del Banco:"... ademds de los importes por los conceptos de in-—
terés, amortizacidn y seguro, se podrid incluir a exclusiva
voluntad del Banco, una suma prudencial suficiente para aten-
der los impuestos, tasas y contribuciones de la propiedad hi-

pdecada.

BSCATA N2 3

Los préstamos de la escala N2 3, son especialmen-—
para construir, los beneficiarios son: sociedades cooperativas,
mutualistas, que deseen levantar la vivienda familisr para sus
afiliados, y compafiias y sociedades comerciales e industriales
para sus empleados y obreros.

De promulgarse la ley a gue se refiere el Capitulo
II del Flan @uinquenal: "..;Se ha de promulgar también una ley
gque obligue a los propietarios de explotaciones industriales,
agricolas, forestales o pecuarias, situadas a mls de determinads
distancia de un nucleo urbano & proporcionar vivienda en las
condiciones previamente determinadas a todos los trabejadores"
(discurso del Presidente de la Nacidn)e

De acuerdo con loc expuesto, los industriales encon-—
trarian en la escala N2 3 del Banco Hipotecario Nacional el

modo de financiar las viviendas necesarias para sus empleados

Yy obreros.



escala N2 3 (acumulativa)

hasta & 10,000 95 % 9.500 o %
10,061 a # 15.00C 90 % 14.000 3,25 %
15.001 a ¢ 20,000 85 % 18. 250 3,50 %
20,001 a 5 25.000 80 % 22,250 2,75 %
25.001L a § 40,000 70%  32.750 4,00 %

La escala N2 4, tiene per ohjeto facilitar dinero para
la construccidn de edificios destinados a& establecimientos de
enseflanza primaria, secundaria, industrial, politécnica y ar-

tistica,

La escala Ng¢ 5, esté relacionada con la escala N2 2,
si tenemos en cuenta gue las personas que se benefician con los
présteamos de esta Glbtima escala (excepto las comprendidas en el
Art. 18) para construir su vivienda, esas mismas personas pueden
utilizar la escala N2 5 pera adjuirir la casa ya construida.

La Hscala N2 6, esth& destinada a "préstamos extrsordina-—
rios para fomento del turismo y actividades culturales en general".

@1 monto de estos créditos hipotecarios asi como el ti-
po de interés es variable de acuerdo al lugar y "circunstancias
de promocidn y estimulo del progreso local™.

Con respecto & teatros o propiedades de recreo, la ley

10676, expresalo sigulente:



Art. 5@: "HEl Banco no podré acordar préstamos que
"excedan de la cuarta Parte del valor del
"inmueble, cuando sea éste un teatro o una

"propiedad de recreo.

f#n el detalle gue hacemos mis abajo, de los distintos

objetos yue persigue la escala N2 6, observamos que a "Teatros

cinematdgrafos y salas de audicidn’, el Banco podri otorgarles

préstamos cuyo porcentaje sobre el valor de tasacidn varia del

50 % al 80 % y el tipo de interés va del 3,25 al 5 %.

oscala N2 ©

Financiaciones para urbanizar o crear barrios

de ViviendaSeeseeecssesssesse 60 8 80 % de la tasacibdn.
Hotexles de TUPLiSMO.....s.+s» hasta el 90 % de la tasacidn

Teatros, cinematbdgrafos, y sa—-

las de audiCidNece seeseesssss 50 a 80 %
Colonias de vacaciones y has—

671880 essencsasesssssssness 60 8 80 %
Contrucciones de clinicas,po-
liclinicas, samatorios y ca-

sas de salud, a asociaciones

o sociedades con personalidad
GUridicsecesssssassssenseses 60 2 80 %

Casas de recreo o veraneo para

vivienda del solicitante y su

familia, hasta un méximo de

# 4000000~ sesessnasesseeswrs hasta el

T

tt

1"

"

i3}

1la

1"

11

i3}

tasacibdn,



La escala N2 7, corresponde a los llamados "prés-—
tamos ordinarios", jue como hemos dicho precedentmmente consti-
tuyen el mayor porcentaje de los préstamos en vigor al 31 de
diciembre de 1946,

&l préstamo es siempre el 50 % del valor de tasa-

de tasacidn y el tipoe de interés vari& en funcidn del plazo

en que ha de ser amortizado y el monto del mismo.

Con respecto a la escala N8 3, e la parte que
se refiere a préstamos de fomento para empleados y obreros de
compafiias y sociedades comerciales e industriales, debemos a-
agregar Jyue no son pocas las empresas gue han construido ba-
rrids para su personal, asi tenemos el barrio levantado en
Haedo, F.C.0, por La Cantébrica, el de la Forestal 3.4., etc,

Yacimientos Petroliferos Fiscales, institucidn
del ﬁstado ha construido numerosas viviendas para su personal
y proyecta realizar barrios modelos. No obstante, esos ejemplos,
hay numerosas industrias econdmicamente poderosas gue aun no
lo han hecho, lo gue evidencia Jue es necesario dictar una ley
que obligue a proporcionar vivienda a sus empleados y obreros
a las grandes industrias, en la forma en gue ha sido contem-—
plada en el FPlan de Gobierno,

&n tistados Unidos, una sola empresa, la Humble
0il & Refininf Co. ha construido 300 barrios, con casas de cua-~
tro, cinco y seis habitaciones, Jue tienen dormitorios,bafio,
comedor, sala y amplia cogina. En el alguiler va incluido el
uso de garage y el consumo de combustible para cocina y cale-
faccibn, y de agua para los usos domésticos. Los barrios tienen

alcanbarillado y la basura se recoge por cuenta de la compafila.



%l programa de cada tipo de vivienda fué decidido
después de cohsulbar a las famidias de los empleados, que ha-
bian ocupado durante varios afios casas de la empresa,

&s de destacar, que las casas, como los garages y
otras dependencias esthén formadas por trozos prefubricados, mo-
dalidad que todavia no se ha impuesto en unuestro pais, pero
gue a breve plazo, dado el interés del Gobierno Nacional en
hallar uns solucidn al problema de la vivienda, veremos desa-
rrolarse como una industria nueva, la de casas prefabricadas,

La utilizacidn de bloques premcldeados es ya una
realiidad, y varias empresas han participado en el concurso
realizado en Fuerto Nuevo a iniciativa del Gobierno del Gene-
ral FPerdn.

Uno Ge los elemento gque se utiliza en la produccidn
de materiales prefzaricados es la piedra pbmez, la qus, segln
los técnico,efrece los mismos beneficios gue el zmpleo del ma-
terial suelto. Zn europa es comln su uso desde hace mhs de 50
afios, Interesa a nuestro estudio desde el punbo de vista eco-
nbmico ese detalle, ya yue la piedra pbmez se encusntra en gran-
des cantidades a lo largc; de la cordillera de los Andes. #@s in-
dudable, que solucionado jue sea en parte el problema del trans-
porte, este material ha de desempeflar un papel importante en la

construcci’on de la vivienda populars
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La Administracidn Nacional de la Viviendas:

La aduinistracidn Nacional de la Viwvienda
fué creada en mayo de 1945 (Decrebte 11157/45) y ratificeda
por ley 12921 del 21 de diciembre de 1946. Hasta entonces
actuaba la Ley de Casas Baratas 9677, cuya labor realizada,
en sus treinta afios de vida, no fué tan proficua como se es—
peraba., Como hemos dicho wés arriba, apenas coastruyd utn ni-
1llar de viviendas, habiendo invertido en dlas poco még de 10
millones de pesos. No contd, por parte del gobierno, con el
apoyo financiero necesario pars cubrir el déficit de viviendas
que aumentaba constantemente. ‘

La Administracidn Nacional de la Vivienda,
podemos decir yue ha sucedido a la Comisidn de Casas Baratas,
pero con mayores objetivos. Desde su nacimiento encontrd el
decidido apoyo del Gobierno.

an el Capitulo IV, Fondo WNacional de la Vi-
vienda, Art., 65, inc. e) dice:"nl patrimonio de la ley 9677
y los recursos que para la misma instituyo la ley 11l.242", Hs—
tos eran los recursos de la ley 9677, sin contar los yue ob-
tenia por venta o locacidn de viviendas., Pero, reconociendo
el gobierno de la revolucidn, yue . era necesario dotar a la
nueva institucidn de los medios econdmicos indispensables para
que cumpliera sus prdpositos, se dispuso que Tormaran parte
del Fondo Nacionai de la Vivienda, entre otros, los sigulentes

reCursoss:



H/

f) Los créditos asignados a la Zecretaria de Trabajo y Previe-
sidn por Decreto Nros. 1010%/44 y 20260/44 de § ©.000,000 y
25,000,000 respectivemente,
g) Los fondos acordados por la Caja Nacional de Ahorro Fostal
a la Secretaria de Trabajo y Previsidn con destino a la cons-—
truccidn de viviendas en las Provincias de Catamarca y La Rio-
ja, y sus lintereses.
h) E1l activo y pasivo de la ex Comisidn Nacional de Ayuda a
los damnificados por la Inundacidn,transferidos por decreto
15737/44 a la ex Direccidn Nacional de Vivienda de la 3ecreta-—
ria de Trabajo y Previsibn.
i) Los fondos transferidos por decreto 27527/44 al ex Consejo
Nacional de la Vivienda de la Secretaria de Trabajo y Previsiodn,
j) Los fondos jue por decreto 19018/44 transfirid Yacimientos
Petroliferos Fiscales a la Secretaria de Trabajo y Previsidn
para construccidn de viviendas en las Provincias de Catamarca
y La Rioja.
k) Los entregados a la Secretaria de Trabajo y Previsidn vor
la Asociacidn Argentina de Foot-ball.
etec, ete,

Por el Art. 45, se establece que a partir del
12 de enero de 1945, deberid destinarse una suma, durante 20
afios, cuyo promedio sea de doscientos millones anualmente. Es
decir gue al cabo de 20 afios se habria invertido cuatro mil

millones en viviendas.




L)

Para el afio 1945, se habia fijado, de acuerdo con

el Art. 67 del decreto 11157/45 la suma de % 60.000.000.,

Consideramos interesante transcribir el Art. 70 del
mencionado decreto, que se refiere a la forma como ha de dis-
tribuir la Admbnistracidn Nacional de la Vivienda el Fondo
Nacional de la Vivienda:

"La Administracidn Nacional de la Vivienda distribuiri los
recursos de este Fondo entre las diversas regiones del pais,
de acuerdo a las normas sigulentes:

el 90 % teniendo en cuenta:

a) La cantidad de casos de hacinamiento registrados en el Cen~
S50 Lscolar de la Nacibn de 1943 o en censos postericres gque
registren datos mébs completos, a juicio del Consejo Directivo.
b) La cantidad de viviendas, conjuntos de viviendas o barrios
en cada regibdn, gue la Administracidn Nacional de la Vivienda
califique de insalubres, peligrosos y no satisfactorios para
el bienestar de sus habitantes;

¢) £l crecimiento vegetativo o inmigratorio de la poblacidn
registrado en censos o estadisticas oficiales fehacientes a
juicio del Consejo Directivo;

d) Las contribuciones de'terceros que dembro del régimen de
coparticipacidn reciba la Administracidn Nacional de la Vi-
viendas

¢) Los costos de edificacidbn prevalentes en un momento dadoj



f) La necesidad de descentralizar las actividades industrisles,
radicando las plantas fabriles en zonas geogr&fico-econbdmicas
convenientes;

g)La mejor manera de contribuir a descongestionar los centros
urbanos dentro de planes de regulacidn de los mismos y de sus
zonas de influenciay

£l 10 % restante a juicio del Consejo Directivo y para las ne~ |

cesidades que crea conveniente satisfacer.

El articulo transcripto contempla casi en su
integridad la solucibn del problema de la vivienda. Si agrega—
mos a ello lo dispuesto por el Art. 65 yue pone a su disposi-
cidn cuatro millones para ser invertidos en un perido de 20
afios, vemos yue la Administracidn Nacional de la Vivienda tiene
a su disposicidn los elementos necesarios para llevar a cabo
tan importante obra social.

No obstante lo expuesto, la Administracidn ha
tenido una vida, podriamos decir efimera. No queremos decir
con ello gue el Gobierno Nacional se haya despreocupado del
problema en gue tan empeiiado esté en resolver, sino que por
considerarse necesario se han trsnferido sus funciones a otra
institucidn del Hstado, el Banco Hipotecario Nacional,

La Administracidn Nacional de la Vivienda se
creb por decreto del 29 de mayo de 1945, ratificado por ley
del Congreso 12921 del 21 de diciembre de 1946,



Hi

fn mayo de 1946, al someterse a consideracidn del

Winistro de Hacienda los proyectos complementarios del Decre-—
to-ley 850%/46 por el cual se nacionalizd el Banco Central.de
la Republica Argentina j del Decreto-ley 11554/46 que refor-
md el rég%men de los depdsitos bancarios, el entonces Presi-
dente de dicha Imnstitucidn, Sr. Miguel Miranda expresabas
"eeeeso Y se atribuye al Banco Hipotecario Nacional la especia~
lizacidn gue siempre tuvo, a saber, el otorgamiento del crédito
real con garantia hipotecaria. Esta (ltima serd la finica ins-
titucidn oficial del dstado habilitada para realizar especi-
ficamente esta funcidn.”™ Mas adelante:s "Al Banco Hipotecario
Nacional, por su parte, se le atribuyen las funciones encomen-—
dadas a la Administracidn Nacional de la Vivienda¥ Por esa
circunstancia encontramos en la Ley Orgénica del Banco Hipote-
cario Nacional,segln decreto 14961/46 ratificado por ley 12921,
la concrecidn del proyecto enviado por el Banco Central, pues
el Art. 43 expresa: El Banco, parael: cumplimiento de su misidn
especifica, conforme a lo dispuesto en el Art. 42 y dentro del
régimen de su propia autarquia, se haré cargo de las funciones
de fomento de la vivienda que :le competan, entre las encomenda-—
das a la Administracidn Nacional de la Vivienda por el decreto
11157/45 y concordantes.

Inmediatamente surge la pregunta: Cuales son
las operaciones de fomento "yue le competan"? Admiten las funcio-

nes de la Administracibdn Nacional de la Vivienda una divisidon?
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las
La respuesta es inmediata. Todas,operaciones encomendadas

a la Administracidn Nacional de la Viviende son de fomento, gqui-
tarle esas funciones significa transferir lisa y llanamente al
Banco Hipotecario Nacional las actividades gue se le encomenda-
ron por decreto 11157/45. Pero, no obstante lo expuesto, la Ad-
ministracidn Nacional de la Vivienda continud su labor, podria-—
mos decir concurrente con el Banco Hipotecario Nacional, hasta
agosto del corriente ano en que se dictd el decreto 24155 por

el cual se dieron por terminadas las funciones de la Administra-
cién de la Vivienda. Bn los considerando se expresa que, la ley
12962 sancionada por el Comgreso el 26 de marzo de 1947, en la
parte gue constituyé la Carta Crgénica del Banco Hipotecario
Nacional; al ratificar sin observaciones el Art. 43 del decreto
14961 /46, puso a su exclusivo cargo las funciones de fomento de
la vivienda encomendadas a la Administracidn Nacional de la Vi~
vienda por ley 12921 del 21 de diciembre de 1946. Jue el H, Con-
greso de la Nacidn 21 sancionar la mencicnada ley 12962 en marzo
de 1947, ha derogedo las leyes y reglamentos antericres en lo
que se opongan a sus disposiciones, conforme a lo estatuldo por
el Art. 56 de la misma. jue en esta derogacidn esté comprendido,
entre otros el Art. 282 que acuerda autaryuia a la Administra-
¢idbn Nacional de la Vivienda bajo la dependencia de la Secre-
taria de Trabajo y Previsidn, y el Art. 32 gue instituye un Con-
sejo Directivo para el ejercicio de su gobierno.

El Art. 12 del decreto dice: La Admihistracizoh Nacional de

la Vivienda dependeri directamente del Banco Hipotecario Nacio—



nal, el 4ue tomard a su cargo el cumplimiento de sus finalida—
des, en la forma determinadas por las leyes que rigen el sis-
tema del Ranco Central de la Repliblica Argentinas

Y por el Art. 22 se declaran terminadas las funciones
del Consejo Directivo de la Administracidn Nacional de la Vi~

viznda.

81 el Banco Hipotecario Nacional se hace cargo de
las funciones de la Administracidn Nacional de la Vivienda,
entre las que por su mayor importancia, se destacan las enu-
meradas en el Art. 68 ya transcripto, deberi contar con les
[
fondgs necesarios yue le permitan cumplir su nueva funcidn,
pues el programa a desarrolar por la Administracidn Nacional
de la Vivienda, de acuerdo con el Art. 65, insumfs en un pe-
riodo de 20 afios, aproximadamente cuatro mil millones de pesoS.
Bl Banco hipotecario Nacional desempefiari ahora dos
funciones: _
” ;13- Prestar dineroc, para la construcéién de la vivienda
o adyuisicidn de una ya edificada,
28— Financiar y construir Y viviendas para adjudicarlas
luego en venta o locacidn.
Por la primera, solo facilita el dinero, el interesado encon-
trard en la actividad privada el empresario que le construya
la vivierda, haciéndose cargo de todos los inconvenientes

provocados por la falta de materiales y mano de obra. Esto

hasta tanto se normalice la actividad de la construcdbdn.




Por la segunda, el Banco deberé comstruir vivienda.

Como Institucidn del histado y por el caricter de
la obra a realizar debe gozar de privilegio, ya sea en el costo
de adquisicidn de materiales, en su transporte, etc., pero en
lo yue respecta a la mano de obra deberd entrar en competencia
con la actividad privada, ya que esta ltima sufre las conse-
cuencia de falta de obreros, gue son absorbidos por las grandes
obras plblicas en ejecucidn o a ejecutarse.

11 Banco Hipotecarioc Nacional, con un cuerpo de
técnicos especializados, tiene los medios.para llevar a cabo
su propdsito. Su aporte a la solucidn del problema de la vivien-
da significard un beneficio para la colectivids, La planifica-
cidn y el criterio urbanistico serfn las bases para la cons—

truccidn de unidades habitables.
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FLAN DE GOBIHMRNO= 1947-1951

Capitulo II; Cbra Social,
Wvienda

Creemos oportuno transcribir las propias pala-
bras del Fresidente de la Nacidn, General de Brigada D. Juan
Perbn, porgue ellas encierran en toda su extensidn la gravedad
del problema yue afecta a la poblacidn més numerosa y necesita~

da del pals. La vivienda,

"Se ha de resolver con criterio justo y efdcaz el problema no
ya grave sino pavoroso de la vivienda. No solo la capacidad de
la habitsacidn de las grandes ciudades es notordamente insufi-
ciente y repercute en el elevado costo de los alguileres sino
que la poblacidn vive en forma absolutamente inadmisible. Bl
hacinamiento y prosmicuidad ofrecen caracteres alarmantes, con
influencias perniciosas en el aspecto sanitario y en el aspecto
&tico. Naturalmente jue la solucibn no puede recaer Integramente
sobre el listado, sino gque requiere otra serie de colaboraciones
y de arbitrios principalmente encaminados al aumento de capaci-
dad de habitacidn. Z1 simple Juego de la oferta y la demanda
procurando gue ajuélla sea superior a &sta, ha de resolver gran
parte del problema, por lo cual me atrevo a decir gue no se
puede proceder con un criterio unilateral, sino con un senti-
miento uniforme™.

Y en los diez puntos gue forman el Proyecto de
Ley de Bases, se mencicnan los distintos medios por lo cuales
el Bstado procuraréd la solucidn del problema de la vivienda,
Por el punbto 12, se proyecta crear un impuesto especial del 50%
de su valor fiscal, a todos los terrenos baldios situados en
jurisdiccibn de la Capital Federal, mis un recargo del 50 %
en la contribucidn territorial y en los impuestos municipales.

La medida es oportuna, no se justifican terre—

nos baldios en la Capital Federal, donde la falta de unidades
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habitables es m&s grave, porjue a sus propietarios leé convenga
mds espegular con la valorizacidn de la tierra, valorizacibdn
que en definitiva se debe al esfuerzo de la colectividad que

al suyo propio, yue solo consiste en pagar los impuestos, es-—

perando el momento portuno para obtener mayores ganancias,

Punto 22: Se reficre a la aplicacidn de los fondos obtenidos
por el cobro de los impuestos anbes mencionados:

a) 50 % para viviendas cuyo precio de locacibn no exceda
de $ 50 mensuales.

b) BL 50 % para viviendas cuyo precio de locacidn sea su-
perior & cincuenta pesos mensuales y no exceda de dos—
cientos pesos mensuales,

Isa distribucibn la haria la Administracibén Nacional
de la Vivienda, institucidbn a la que ingresarian esos fondos.
Expresa también, que la Administracidén Nacional de la
Vivienda, podré sustituir el régimen de locacibn por otro de
adquisicibn a plazos, siempre gue con referencia a las sefiala-
das en el inciso a), el precio del interés y de amortizacitn
no exceda del tipo que fije el Poder Ejecutivo.

Como sabemos, Kl Banco Hipotecario Nacional se ha
hecho cargo de las funciones gue desempefiaba la Administracidn
Nacional de la Vivienda, por lo que esos fondos deberian pasar
a dicho Banco a efecto de ser aplicado en las formas previstas

en los incisos A) y b).
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Punto III: El Poder Ljecutivo determinari por decreto las con-
diciones de higiene, capacidad, espaciosilibres, Yy en su caso,
de los posibles heneficiarios de las viviendas gue se constru-
yan con fondos provenientes del impuesto Yy recursos a Jue se

refiere la base I.

Funto IV: Mediante la exenciéﬁ del pago de impuestos de ¢ontri~
bucidn territorial se procura que los propietarios de terrenos
baldios edifiquen antes del término de un afio, casas destinadas
a viviendas, o a vivienda y comercio. Pero los interesados de—
berfn ajustarse a determinadas condiciones:

&) wue el precio de locacidn de cada vivienda no exceda de
doscientos pesos mensuales,

b)Jue tenga capacidad minima para cuatro ===-: locatarios.

c)que cada vivienda conste cuando menos, de tres dormitorios

un comedor, una cocina y un bafio.

Base V: Bl plazo de exencidn del impuesto de contribucidn terri-
torial se extender& a un afio mds por cada vivienda mAs gue con—
tenga el inmueble, hasta un miximo de diez afios. Zs decir que
una casa con diez unidades habitables, y dentro de las condi-
ciones fijadas, estari exenta del pago del mendonado impuesto.
Considerando gque en los momentos actuales el
metro cuadrado de superficie cubierta para una propiedad de
tipo com(in es poco més de 3 400.-, no deja de ser interesante

para yulenes deseen asegurarse una renta razonable.



Base VI: Se proyecta la moficacidn del Art. 2617 del Cbédigo
Civil. Este articulo prohibe a los propietarios de edificios
dividirlos horizontalmente entre varios duefios, ni por con=-
trato ni por actos de Gltima voluntad., Por la modificacidn
proyectada quedaria redactado en la siguliente formé:

"lLa divisidn de 1a propiedad de un inmueble por pisos, sblo
serd permitida cuando se ajuste a las normas Jue una ley
especial determine™,

La propiedad horizonﬁal, muy desarrollads en Europa y aﬁn
en algunos palses de América- como el Brasil, es una necesidad
en el nuestro,.

Hace varios atios, se iniciaron con propaganda pro-
fusa, invitaciones a constituir sociedades de responsabilidad
limitada para construccidn de departamentos, distribuyéndose
los mismos entre los asociados, Pero la inescrupulosidad de
algunos empresarios gue las fomentaban hizo 4ue no tuvieran
el &xito esperado.

Base VII: For esta Base, el Instituto Nacional de Previsidn
Social, La Administrecidn Nacional de la Vivienda, el Banco
Hipotecaric Nacional o ¢l organismo especial gue pudiera crear-
se formularén "dentro del plazc de 60 dias un plan de construc—
cibn de viviendas domésticas, mediente la aplicacidn de fondos
y de inversidn de reservas con arreglo a sus normas estatuta-
rias',

Corresponderia al Instituto Nacional de Previsidn
social y al Banco Hipctecario Nacional, ya 4yue las funciones

de la Administracibn Nacional de la vivienda, repetimos, han



sido tramsferidas al Banco Hipotecario Nacilonal.

Base VIII: Se declara caducada toda concesidn o disfrute de
tierras de propiedad fiscal o municipal, hecha a favor de en-
tidades particulares, dentro de la Jjurisdiccidn de la Capital
Pederal, Dichas entidades en el plazo miximo de noventa dias
estarfn obligadas a desocuparlas y a entregarlas a su respec—

tive propietario.

Base IX: Las tierras a que se refiere la Base VIII y las demés
gue la Direccidn Nacional de Tierras y la Nunicipalidad sefia—
len entre las de su propiedad, como adecuadas para la construc-—
cidn, serin facilitadas, en la forma yue el Foder Ejecutivo
determine, para la edificacidn de viviendas a que se refieren
las Bases II y VII.

Como sabemos, la Base II se refiere a las vivien-
das que deberin construirse con los fondos obtenidos por la
aplicacidn del impuesto especial a los bterrenos baldios en Ju-
risdiccién de la Ca.ital Federal, y los de la Base VIII, se
refiere a las viviendas yue deberin levantar el Instituo Nacio-—
nal de la Vivienda y el Banco Hipotecario Nacional mediante la
aplicacidn "de fondos y de inversidn de reservas con arreglo
a las normas estatutarias'.

Base X:"El Poder Ejecutivo interesar& de los gobiernos de las
prtovincias la presentacidn a las respectivas legislaturas de
proyectos de ley de tendencia similar a las contenidas en estas
Bases, para su aplicacidn en las ciudades en que exista un pro-

blema de escasez de viviendas,"



%1l Gobierno Nacional, ha dictado el decreto 33.221/47
de fecha 20 de octubre ppdo. cuyo contenido significa concretar
en realidad la sclucidn del problema de la vivienda,—

Expresa en los considerandos que, "como es de noto=-
riedad plblica, es propdsito y preocupacidn constante del Fo-
der Ejecutivo proveer las medidas de gobierno destinadas a atem—
perar primero y después a eliminar totalmente la actual crisis
de la vivienda que afecta a todo el palis;

Que la accibdn de fomento a desarrolar para cumplir
fan altas finalidades ha sido puesta a cargo del Banco Hipote-
cario Nacional, integrante del sistema que dirige el Banco Cen-
tral de la Replblica Argentina, funciocnes encomendadas antes a
la Administracidn Nacional de la Vivienda (decreto 11157/45);

Jue, en consecuencia, el Banco Hipotecario Nacional
cuenté con los instrumentos legales necesarios para llevar ade-
lante la obra de grzsn i1.iento a desarrollar en tan importante
materias;

<ue atentas las altas finalidades sociales yue se per—
siguen y teniendo en cuenta gue la inversidn que implica adqui-
rir los terrenos y construir las viviendas no serd retributiva
hasta que éstas se ocupen por los édjudicatarios, es conveniente
tener en cuenta esa clrcunstancia en el suministro de los fondos
para la financiacidn de las obras por el Banco Central de la
Repliblica Argentina;

que en cumplimiento de las previsiones del FPlan Juin-

quenal de Gobierno, es urgente llevar a la practica y sin demoms



los planes de construccidnes de viviendas preprarados por el
Banco Hipotecario Nacional, siendo para ello indispensable la
expropiacibén de los inmuebles correspondientes;

Jue para este fin, existe la calificacibn de utilidad
plblica de los terrenos — edificados o no~ que se destinen a

dichas obras. (Art. 11 de la ley 12921);"

Por el Art., 12 del decreto se autoriza al Banco a
expropiar la siguientes fracciones de terrenos ubicadss en la
capital Federal;

a) Terreno en la Capital Federal delimitado por la Avenida
Juirno Costa, calle D&avila, prolongacidbn de la calle lonte
y la calle Curapaliglé;

b)Fraccidn en la Capital Federal entre las Avenidas Coronel
Roca, avda, de la Rivera, uavda. Grel. Paz y la calle Tellier;

c) Terreno en la Capital Federal comprendido entre la avenida
Gral. Paz, calle Jubiria, calle Piedrabuena y la calle pro-

longacibn de la Vda. Castafiares;

v en la Provincia de Buenos Aires:

a) La fraccidn comprendida entre los limites paralelo 342 422
al Norte; por el N.E. con el camino de cintura de la Provin-
cia de Buenos iires conocido por "calle del Peligro™; al
sud sste del Rio Matanza y por el Oeste la recta correspon-

diente al N2 31 del canevids de la plancheta %926a, del Ins-
tituto Geogréfico Militar actualizada en el afio 1939;y

b) La fraccibdn en la Frovincia de Buenos aires, limitrofe con
la Capital Federal, comprendida entre la Avda. General raz
al Norte; la calle Tagle al Oeste, la calle 3an Martin al
Ssud y al Lste una linea oblicua gue partiendo aproximadamen—
te de los 50 metros de la calle Larguia Jlega hasta los 30
metros de la calle Diaz en su interseccion con la calle San
Martin®,



For otro decreto de la misma fecha, N 32554/47
el Poder EjeCutivo declara sujeto a expropiacidn los terrenos
de propiedad municipal ubicados en la calle albarellos entre
Terrada y Nazca; Albarellos entre Terrada y Condarco, y Cnel.
vusini entre Mufiecas y Martinez Rosas de esta Capital Federal,
de conformidad con falcultad gque otorga la ley 12966 y con des—
tino a la construccidn de viviendas populares.

Y en los considerandos se expresas

Jue es de importuncia vital encarar y resolver a la
brévedad el probléma de la escasez de viviendas, mediante la
construcci-dn y habilitacibdn de viviendas populares;

Jue para ello es menester procuwrar terrencs adecua-
dos en zonas yue por sus medios de acceso y carhcteristicas
se adapten a ese tipo de viviendas;
<ue rsunen las condiciones anbedichas los terrenos
municipales ubicados en la calle Albarellos entre Terrada y
Nazca; Albarellos entre Terrada y Condarco, ¥ Cnel. Susini entre
Mufiecas y Martinez Rosas, resultanto pues muy conveniente dis-
poner de ellos con urgencia para la répida iniciacidn de las
obras;
sue las obras que se realizan en los terrenos an—
tedichos se sncuentran previstas en el plan de obras plblicas
correspondientss a la ley 12966;
Lue asimismo los créditos que bales obras y adqui-
siciones reyuleran estién comprerdilug dembtro del mismo texto

legaly
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Por un decrebto reciente, el Poder Ejecubivo desti-
na la suma de cien millones de pesos para la construccidn de
viviendas populares, como parte integrante de lo dispuesto en
la ley 12566.

Se encomienda la construccidn de las viviendas al
Ministerio de Obras PGblicas y la administracibn de las mismas
a la Direccibn General de Contribucidn Territorial.

4 efecto de gue el Ministerioc de Obras Plhblicas
pueda llevar a cabo su obra, el Banco Hipobecario Nacional
deberi acelerar la expropiacidn de terrenos que le fué encomen—
dada por decreto 33%221/47, donde el primero deverd levantar

las unidades habitables.
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&1l Censgo Escolar de 194% y la Vivienda.

£l Censo dscolar de 1943, proporciond datos
gue nmostraban en toda su prudeza la gravedad del problema de
vivienda.
Bl estudio realizado por las autorizades del

Censo Hgcolar de la Nacidn considera al hacinamiento en dos
Tormas distintas. 12 £l hacinamiento individual, '"vida, den-
tro de un medio cerrado, de un nfmero excesivo de ersonas—
puede revestir dos formas: que el grupo comprenda un determi-
nado nfmero de familias que viven todas en una misma casa, ©
que se refiera a personas de una o mbs familias que duerman
todas en la misma pieza; en éste Gltimo caso, em—fsbeuldimo
sa8s; Si sobre ser numeroso el grupo de los que duermen en
una misma pieza, éste se compone de personas de distintos
sexos, ademds de hacinanmiento, h;y promiscuidad. El hacinamien-—
to individual consiste en la convivencla en una aisma casa de
dos o mas familias, aungue, cuando se trata solo de dos o tres
familias, éstas, en la mayorsfia de los casos, estén ligadas por
vinculos de parentesco y entonces el problema desaparece o se
atenlia considerablemente.

Dentro del hacinamiento individual, el mhs comfln
es la convivencia de 4 o 5 personas en una misma pieza.

En Buenos Aires pasan de 600 y en Tucuman llega
casi a 400 los casos de hacinamiento en que viven en una misma

pieza 9 y mAs personas,



HACTINAMTLGNTC COLBCTIVO

Convivencia de 4 o mhs familias en una misma

casa.

NGmero de casos de hacinamiento

de:
Ciudades 4 a6 7al0 11 a 15 1€ y més Total
familias famil., familias familias.

Avellaneda 2.607 %38 30 10 2,985
Bahia Blanca 158 15 1 - 174
Buenos Aires 22229 %.906 650 349 27.191
Cbérdoba 1.558 357 o7 23 1.805
Lomas de Zamora 114 11 - - 125
Mendoza 453 93 15 8 567
Rosario 1.643 255 27 8 1.933
San Martin 373 40 4 - 417
Santa Fe - 255 28 6 2 291
Tucumin 574 76 8 3 661

o e T T L R R ——

Abalizando el cuadro precedente, es posible deter-
minar aproximadamente ek nlmero de unidades habitables necesarias
para combatir el hecinamiento colectivo.

Tomemos como ejemplo la ciudad de lanta Fe. Para
4 a o fawilias bomawmos como prowedio 5, mulbiplicamos ese promedio
por el nlmero de hacinamientos, 255, nos dar& el nlmero de familias
Jue componen ese primer grupo, o sea 1.275 familias. Sigulendo el

mismo procedimiento para los demids grupos tendremos:



18 grupo~ 4 a 6 familias -promedio 5 - Casos 255 - 1.275
22 " 7 al0 " " 8 - " 28 - 224
)g 1 ll a 15 1 114 15 "A 6__ 78
40 1 16 N més 3] 2] 17 17 2 - ' 34

l.ell

&8 declr, que existian a esa fecha en la ciudad de
Santa Fe 1.611 familizs jue viver hacinadas. Pero para medir la
magnitud de la cifra hallada debemos relacionarla con la pobla-
cidn estudiada, y gue para la ciudad de Sanba Fe es de 146.500

haovitantes:
1.611 x 1.000
146. 500

= 10,51

a ese valor hallado podemos llamarlo coeficiente de hacinamiento
colectivo, y de su relacidn con las demfs zonas del pals sabremos.
donde e¢s més perentoria la necesidad de construlr viviendas,
Si hacemos:
146.500
l.6ll
determinamos yue, aproximadamente, cada 95 habitantes hay una fa-
milia gue vive hacinada.
Bfectuando el mismo chdlculo, hemos determinado
para la ciudad de Rosario un coeficiente de hacinami€uto gue lle-

ga 23 %0, como vemos mis del doble gue el de la ciudad de Santa Fe,



y cada 4% habitantes hay una familia -jue vive hacinada, Para la
ciudad de Rosario hemos determinadoc una necesidad de viviendas
de 10.997 unidades. ©1 observamos el cuadro anterior, veremos
que a Rosario se le adjudica un total de 1.9%5 casos de hacina-
miento, pero haciendo los promedio gue hemos explicado anterior
mente gue esos 1.93% casos esban compuestos aproximsdamente de
1C.597 familias. Podria argliirse gque la necesidad de viviendas
seria en realidad:-

10.997
- _1.923
T 9.064

pero no aebe olvidarse, gue el istado dsbe no solo crear nuevas
viviendas, sino meJjorar las existentes, y en muchos casos las
viviendas ocupades por numerosas familias, son casas muy viejas
e ilnapropiadas para ser habitables,

La ciudad de San Luis, sobre una poblacidn
estudiada de 19.200 habitantes, existen 782 familias que viven
en hacinamiento colectivo, Bl coeficiente de hacinamiento es
49,73, y cada 24 habitantes hay una femilia gue vive hacinada.,

Comparando estas tres ciudades tenemos:

Ng de casos  familias Coeficiente N2 habit.

de hacinam. hacinadas. de hacin, por cada fam.
Santa Fe 291 1.611 10,51 %o 95
Rosario 1.93% 10.997 25,00 " 4%

San Luis 122 782 40,7% * 24
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Una vez determinadas fehacientemente las cifras
que arroje el Censo de la Vivienda, parte integrante del Censo
General de la Nacidn realizado el corriente afio, seri potible
precigar concretamente cuales son las necesidades de nuestra
poblacidn en lo jue respecta a viviendas econdmicas. El censo
de la vivienda tenlia en cuenta cual era la situacidn actual de
los inmuebles en lo yue respecta a distribucibn,ume joras, etc.,
pero consideramos yue hubiera sido de mucho interés consultar
en esa oportunidad a las familiss censadas jue careclan de vi-
vivienda propia, si les agradaria adgquirir la casa o alguilar-
la, siempre mediante el apoyo econbmico del astado, y cuales
serian las comodidades gue aspira a gozar. Hemos dicho en otro
capitulo gque la Humble 0il Co. de Estados Unidos construyd mis
de 300 barrios para sus empleados y obreros, pero antes de pia—
near las viviendas consultaron a las mujeres de diches empleados

y obreros.
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CUNCLUBIONES

A traves de lo expuesto precedentemente, observamos
Jue ha sido constante la preoocupacidn del gobierno, legisladores,
¥ entidades particulares para hallar unz solucidn al problema de
la vivienda, pero mucho de los proyectos no fueron realizados y
otro si bien fueron aceptados solo desarrollaron en pazte el fin
gue persegulzn. sl escollo més importante ha sido de carhcter fi-
nanciero. Hoy, con una intervencibén mis directa del Estado, seri
-posible atemperar y posiblemente llegar a la solucibdn del proble—
ma gue se ha agravado en forma alarmante en los Gltimos afios,

Son concurrentes las funciones de entidades plblicas
a quienes se ha encomendado la tarea. Asi tenemos, el Banco Hipo-
Tecario Nacional con sus operaciones de Fomento; el Instituto Na-
cional de Frevisibn 3ocial con préstamos especiales a sus afilia-
fos; la unicipalidad de la Ciudad de Buenos Aires, que ya ha ini-
ciado la construccidn de numerosas viviendas; el Ministerio de O-
bras Plblicas, que por reciente decreto dispondri de cien millones
de pesos para casa econdmicas; los Gobiernos de Provincias, a los
que de acuerdo con el Proyecto de Ley de Bases se les invitaria
a participar en la solucidn del problema, Creemos que seréd indis-
pensable la planificacidn y coordinacidn de todos esos elementos
para evitar la superposicidn de esfuerzos. Hs necesaria la unidad.
Pars ello seria conveniente crear un organismo, el cual, en base
a los datos yue poporcione el Censo General de la Nacidn y los

distintos planes de construccibp aconseje la forma mds conveniente



para llevar a buen fin la obra emprendida, Formarian p'arte de
ese organismo, unfpresentante de cada institucidn, secretaria,
ministerio ¢ goblierno de provincias, que tomen a su cargo ban
importante labor.

Buenos Aires, 17 de diciembre de 1947,

Luis Larrosa W
Registro 7473 —

Ny



Obras consultadas

Una Nueva Argentina - Alejandro H. Bunge

Fomento de los Préstamos para Bdificacidn- Arg. Rall Fitte
Urbanismo y Vivienda Obrera - Ing. José M. Ahumada
Historia de las Doctrinas i#icon.— V. Totomianz

#1 Problema financiero de la Vivienda- Ing. E. Lenhardtson

Boletin de la Habitacidn Popular
Revista: La Ingenieria

La Vivienda Cbrera - del Ferl

Revista: La ingenieria Internacional
Ley 7102

Ley 9677- 8172 - 10676 - 12921~ 12966-

Plan de Gobierno - 1947-51

Sistema Bancario aArgentino-— Publicacidn oficial.
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