
Universidad de Buenos Aires
Facultad de.oenctas 'Económicas
Biblioteca "Alfredo L. Palacios"

El problema de la vivienda:
problema crediticio

Calcagno, María Celmira

1958

Cita APA:
Calcagno, M, (1958), El problema de la vivienda, problema crediticio,
Buenos Aires: Universidad de Buenos Aires, Facultad de Ciencias Económicas

Este documento forma parte de la colección de tesis doctorales de la Biblioteca Central "Alfredo L. Palacios",
Su utilización debe ser acompañada por la cita bibliográfica con reconocimiento de la fuente,
Fuente: Biblioteca Digital de la Facultad de Ciencias Económicas -Universidad de Buenos Aires

Tesis Doctoral 001501/0684



..----

lJ&r1a Celmim Galcagno

San J os4 1~18.tcap.

Ho.Reg. 18.167



INDICE

EJ:.
J

fRQBLEM\. DE ..fA V+V~N~

f.Rg3IElVAA gRfIDITI9IQ

Capítulo 1

El Problena de la Vivienda

Causas Pt!g.

Momento en que oanenz6,en nuestro ¡a!s ,este probleJ.T.a...... -1
Gausas inmediatas que agzavaron el problena ••••••••• ti ••• • • 11
Factores que inciden negativamente sobre la soluc16n del
problena • • • • • • • • • • • •• • • • • • • • • • • • • " .. • • •• 12

Capítulo XI
Es tudios acerca del problellf3, de la, vivienda

(en genezal)

Opiniones .. Recomendaciones

Def1n1016n del problema ••••••••• ·••••• • •• • •• • ••••••••• •••• 15
El problenJ3, de 1:t. v1vieDia en nuestro pl!s -Tipo' de eo ono-
IO~ •••••••••••• • • • '•• • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • l.E)
An!l1s1s del problema ~jo sus aspectos funiamentales ••• ~ 16
Can¡:e,If3,c16n mund:lal del problema de la vivienda..... ••••• 17
causas que imp1d.en supeIEtr el d~ricit de viviendas actu:11
Elevado ccsto- •••~ • • ••-:- 23
31tuao16n de la vivienda" eh la Argent1n:t, en loo momentos
actus.Ies '. • • • • • • • • • • • • • • • • • •• •• • • • •• • 30
la edificaoión en la Repúbli()9. Argentina I en 1956......... 31
la Ley de Fropiedad Horizontal-.... ••.•••••••.••••• ••••••••• ~5

la reducol6n del costo de la oomtruoo16n................. ZJ7
Los alquileres y 1:ts casas de renta •••••• • ••••• ·••••••••• '. • 41
otzas oons1dezaciones acerca del problema de la viv1ema.. 45

Capítulo III
EstuCl10s acerca del problema. de la vivienda

(aspecto f ~nc1e.ro)

Opiniones .. Reoomerxiaclones
-

El aapecto f1na.noiero del probleJn3, en A~rica latina. ••.••• 47
Aspectos f1na.nc1erCB del PJ.i3,n de Errergeno1a·········· '. • • • • 51
la soluo16n del aspectio fi.n9,nc1ero y los sectores s ooíaLes > 52
Sectores soc:1ales de mayores ingresos-El Bao-Hipotecario··
~o1oI:lS-l· • ••. • •.• • • • • • • • • • • • • .. • • '. • • • • • • • •• • • • • • • • • • • • • • • • • • • 5'9Nuevos reoursos financieros· -¡as C~dulas Hipotecar:1as ••••• •• 60
las GoopeIat1vas de vivienda ·• ••• • •••• a-e.. •• •• • • • • • • 61



Capítulo IV
El problem:t del c~d1to p3-m vivienda

Creditoo hipotecarios otorgados por el s1c3tena bancario.·.. 64
Créditos hipoteoarios otorgados por el Banco Hipotecario
NacioI'la,;'l ••• • '. • •••••••••••• • • • • '. • •• • • • ••.• • •••• • • • •.• • •• ••• 68
Oréditos hipoteoarios otorgadcs por JA Direco16n GeneI61
de .l'restamas Parsomles y con Gazant!a, Real-··· •• ~ e-e .'... 72
lV!:Lgnitud del problena del oredito ¡amlJ:L v~v1enda· •• ,••• • '81

oOIlC llJ..C:l1Ollas •• • •.• -. • • • ..... • • • • • • •• • • • • • • • ••• .- • .. • • • • •• • •• '. .". 87

B1b11ogze,ffa. • .'••• • ."•••••'••• "•••••••• • • •• • • • • • • • • '. • •• • • • • 92



----

ae cree que lA 011'ra Jdea.l ¡as nl.»stro l8!s es 3,5 -~D1-
- .

tantes p.or vj.~1enda; en~1.o, aotualmente, tenemos alrededor de

4,5 habitantes por lm.1aad.

En el cus,dro siguiente,. vamos a ver como aumenta.ron, la po­

blaci6n y ]a,s un1dades de- vivienda" desde 1910" hasta 19511-. De es­

ta. _:ce5" se puede ~lcular la c&nt1da.d de ha.bita~tes por un"! dad

de" ,v1v1eDia, ano peJ' y~~- ~~.Se han cal~\1lAQO 70 112. por unidad,

ccmo pl'omed1o.-



ROBIACION A FIN
DE. ~

(miles)

1910, 6799

1911 7ff{O

1912 7467

1913 78~8

1914 7996

19158148
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1917 8445'
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1919 8754
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1921 ll126

1928 11438

1929 lJ+46

19'0 12047

1931 12286

19J2 -12517

19J3 12729 .
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Dat.QS es~t&d1st1costaJados. de .la- OD16 del "Ingeniero Garc!a OJa.~
-'o • ~

no" Er..-sto" titulAdas Nuevos 'C&p!tulos sobre el ProbleDa de ]a,

Viv1eDda. Bs. As. 1955•.plg. 15.-

Vemosas!1 Que de 3,4 hab1tantes en 1910., pasamos al

mt'x1mo de 4,7, d.e 1931 & 1939.J.¿Jego desc.i8le esta cUa has­

ta4,5 en 1951 y &ílossuces1vos.-

31 cons1demmos a 4- habitantes por lln'dad d.e v~v1eDda
. .

como cant10ad aceptable.. temrem. que I de acuercio a lQ:J datos

estad!sticos "38. vUi tos, ]a, cr1&1& de la viv1eIda se p1'c4~ce, en

1& Argent1Dl, entre los &flOS 1912 y 1919;ano~ esta lUt1mo. en

el Que sesupem la c1t~ aceptable •.

Cons1deaDio, s6lo, los pr1DJ3ros 25 ab. que se menc1o­

Ian en el cuadro" vemos que 1910, a.excepci~ de los años 1929

y 1930_, es el afto en '1" se ()onstruje -.yor cant1dad de vivien­

das. Est~ se debe a q.~ con motivo del centezar:f.o, se~rementa,

s.ems1blemente, la c0118trucc16n. LiJe~o, deb1do a la Pl'.imexa ,Sue1'f6

mUDi1al, que determira e,l eno&reo~ento y. escasez de los _ter~

1$s de const1't1cc16n, c_om1enza. a aumentar, siD inte1'1'UpCioo, el

promedio de habitantes por ')Di dad de v1v1eDia.
. . .

Ello nos hace pensar que, el 11omento en ·que a¡arece

nuestm o1'181.s co1~1d.econ el comienDO, y adn -s~ con 1& pers­

pectiva de lA prJme16 8'1er16 mundJa.l (1912). :úego" vemos que la.

escasea de v1vleIX1a se acent" bAsta 1940 I año en que .. ji. el

prQDed1~ de habitantes por llD1dad a 4,6. Observamos I tambü1n~eD

la coll.1lrJla correspODi1ente a unidades constru:!da.s por año, que

a partir_. de 19~1 cau1enza 8. incrementarse el m1mero de ílstas .Fe ..

ro el ndmero de habitantes sube a. un ritmo US:S Dtpido- Sin eniba.~



go, desde 1951, se logra, con la disminución del promedio a 4,5

habitantes por vivienda, una leve mejoría del prob~eaa que est.!

mos tratando.-

Pero de este promedio no hemos podido salir en los últ~os

años. Así lo demuestran 108 datos estadísticos correspondien."

tes a 1955 y 1956, "que hemos extraído del Boletín Mensual de Es...

tadfstica, enero/junio de 1957, Péas. 7 y 27. Tomándolos como

base, calculamos, considerando siempre un promedio de 70 m2. por

unidad, las unidades construIdas en esos año8.~

Unid.viv.constr.
(miles )

Total acumulado Habitan
de(unid.vJV' tea pi,

miles unid.v.

1955 19.304 94 4317 4,4'7
1956 19.614 72 4~89 4,48

Comprobamo8,
# que el número de habitantes por unidad dea81,

vivienda ·Be mantiene eone&ante, alrededor de 4,5.-

La coJjparaoi6n entre 108 aumentos de la poblaci.ón y de las

unidades de vivienda, desde 1910, la hallamos clarame~te expresj!

da .en el gráfica siguiente, basado en e 1 cuadro de la p&gina 2,

y también tomado de la obra del Ing. Garcia Olano, ya eiteda,

pág. 17.-



~ElTO DE POBLAéION.Y UNIDADES DE VIVIEJIDA EH LA REPUBLICA
ARGEBTDIA

Nuevos hab~tante. p/
unidad de vivienda.

Aumento Hueva. u
poblac. nld·.vlv:

MILES

50

lOO

150

200

600

400

I~·-·-.-·'.- ,._.,.....--.' .... ..-..,..,...., '
I ' •• ' I,', , \ .'i '\, ., I

., .' <:
, -,J

I

l.··.
~ , ,'.. J' • ••
••,' ", j. ':. ~•••. ....
t : ,;. ,.. ...... .,~ -.•...•
· ~i ~, -', .. .,,,.

: i · .,•• ' .1 .,"
o:L .; i

~.¡. ; '.:
i :,

1..
2 ..
3..,
4­
5.-
6-
'1- I
8-- I
g~ I

10­
11.-
12-­
13­
14­
15­
16­
17-­
~a­
19-
20.... i \; . . . .'

10 2 4 6 sa> 2 46 sI) 2 4 6 eo 2 4 6 stó 2 i

Referencias :

_. Unld.de v1v.constr.
....... Aumento de poblac-.
r,.- Huevos habit.p/u.viv.
711 Período en que se.su-

pera ·1 viv. c/4 hab.

Promedio de nuevos hab.p/u.viv.:
Años 1911/21. 12,9 ' .

• 1922/32 6,7
H 1933/43 4,2
• 1944/54 4,0
• 1911/54 5,4

Vemos, pues, c6mo el núm..ro ,de nuevos habitantes por unidad

de vivienda construida sube, bruscamente, de 6,5, en 1910, has'ta

1916, año en Q.ue ese nómero llega al mh1mo.· absoluto, o sea a

31. 1916 ea e1 año en 'que menos unidades se edifican. SdIlmeD-

te 5.000 ....

A partir de 1917, el número de nuevolS habitantes po~ llueva

unidad comienza a bajar, hasta 5, en 1929,' año en que se constr!!

oye el mayor número de unidad.e , hasta entonce8, es decir 60.•000 ~

Luego, vemos que sube; nuevamente, llegando & '1,5, en 1933.

Desde entonces baja hasta 1939, a 3,2, que es 1. cifra mínima.
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Es en ese momentO' en que sobreviene la aegunaa .u.na mun­

dial, y el número de viviendas construidaa por· año ee mantiene

estacionario. Como la población aigue crecie~o.cadavez en ma-
'.' . .:,""':.!orproporcion, el n~ro d~ nuevos habitantes' 'por unidad CODa..

trufda sube haata 1948. En eae año llega a 4,8 •. La acción que

comienza a desatrollar el gobierno, relativa al incremento d.l

créditi para vivienda, as! como la disminución de la inmigr....

ción a partir de 1951, hacen que, a pesar de que el número de

vivieDias conatruidas por año decrece, el n_ro baje a 4, y

luego a 3,9, en los últimos años.-

De todo esto deduzco que, el problema de la vivienda que ~

menzó, como lo prueba el cuadro ya vieto,~en 1912, nace a raíz
e:

del encarecimiento "7 escasez de materialee que provocó la prime~

ra guerra mundial.-

Este trascendental acontecimiento exterior afectó pues, sea

siblemente, dadas la8 c'aracterístleas económicas de nuestro pala

en eee entoncee, a la industria de la construcción, como a todo8

los demás sectores económicos. Se llega así' al punto culminante

en 1916, que es el año en que menos se oonstruye. Luego comien-­

.. & edificare. con mayo~ intensidad, pero DO en la cantidad ne­

cesaria cimo. para mejorar la 8ituación. Por el contrario, 81

aumento de la conatrucc16n queda por debaJio del incremen~o anual

de la-poblaCión y as!, el promedio de habitantes por unidad ed1-

ficada hasta ese momento, sube paulatinamente.-

Sin embargo, creo, que de no haber sobrevenido la crisis

mundial de 1929, podría, tal vez, haber comenaado a mejorara. la



situación, pues es en ese año en el que se paraliza el descen­

so del promedio de nuevoshah1tantes por unidad -construida. E,!

te promedio comienza a subir,bruscamente, hasta el año 1933.-

Lo mismo ocurre al empezar la guerra de 1939.~

Oon todo, esta última guerra no influy6 tanto, en este

aspecto, oomo la anterior; lo que es l~gico, dada latransfo~

mación de nuestra economfa , Dentro del país se obtenían )ta,

casi .la totalidad de lo. materiales de construcoi6n.~

A través de 108 datos estadístioos consignados a eontdnua-

ci6n, veremos en qué regiones d. nuestro país, ha alcanzado el

problema de la vivienda, mayor gravedad ...

WMERO DE VIVIEEDAS y EDIFICIOS Eli LA ARGEliTDiA.

(Censo 1947)

JURISDICCIOEr Xl{ de vi.. ]lo de e.. Población Rabitante Vivienda
viendas dificios p/vivien~ p/edi!.

Capital Fed. 772.226 292.607 3.000.731 3,9 2.,6
Buenos Airee 995.25-3 813.755 4.408.373 4,4 1,2
Catamarca 23.364 25.507 145.216 5,5 1,0
Córdoba 265.598 222.939 1.455.222 5,5 1,2
Corrientes 88.713 83.608 570.967 6,4 1,1

Entre Río. 146.473 141.657 776.280 5,3 1,Q

Jujuy 34.719 21.899 166.783 4,8 1,6



la Moja 20.453 1.1.,9·,". -~6412.,.','. ~L'90.'/09..'· e.· ~.Jt8.',68:::':'M:lndoza 117-.018 84 -.:; ~

Salta. 53.8~ 38 -107 90 -063.
San Jtan 49-765, 39-955. 260-114
san 1.ll1s 30 •837 26 •814 167 .630
Santa Fe 34:8.252 310.'90 1.700.026
Sao.del Estero, 89.689 76-!'"O 538.383

o _ 16 42 7,·,:.. 4.',' •.. 7.. ·." .•.· 604 -526Ó:~on l8l~~ 69- 39 443.~2
Cl1tibut 9.~4 B,·14~ 53-986
C,.R1vadav1a, 10-869, 148.-~~5", 15121 ••0~~F'omoss, 16 -508· 2..,8 :lU

1& pampi. 35-018 32 ·834 167.562"·
Misiones 49 .·5005~8 5

12
,O••3~~'.OO",:, 24

8
4
5

·_~o31Neuquén 14 fiJ

BioNegro 26.2'7· 2~.>,: 132 -419
Santa Oruz 4-915 6.306 24.651
'l1erm dI?- B!l~ .~ 4. .9Q2 .

3Ji003 ·9852:'500.~ -530--_....-

o~servamos, pues I que es e~ la. C~p1tal Federal

dome el pro'blema. reviste menor gravedad. 2cxlemas decir, que

en ellA se 11& aloanzado ,a ]a, oitra aoeptable de 4b.ab1tantes
,. -

por unidad. ~Ol' lo tanto, es en el interior del ¡a!9. donde el

prOblena es -8 agudo- Se en~1ende,pues, porque el Banco H1po­

te~rj.() I o1'1entaIKio ace.rtadamente s ~ aec16n cred1t1c1a, de. pre­

rerenc1a.~ en. el otorgamj$ntode pre!stamos, a :las sol101tw.es

pl'ovenieIBs--Eisl interior.. como tenélremos oportunidad de ver en

el capítulo IV de este trabajo.-

paza concluir este ptm~bI vamos 8, de.temirar en
, '. A..- "".. "!W. r.lr.aque proporc1.vUa,haO.LQ que const,ru1r en los anos sucesivos sU];)e-

mI' esta. cris1s.

C_o ya vimos~ en lCB áltimes aiios se ~ eOIlStru!"

do a. mzÓllde· uta v1v1eDia. por cada 3,9 habitantes nuevos - 31

se oonstinda ed1.t1caIKio a este ritmo, pcxlremos aloa~r la. 01-
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fa aceptable de 4 habitantes pcr lJn'da.d, en 1978, per,? nlJnca.

alcanzaremos la 1deal de 3,S--

Aotualmente # oo:cs.tru1mos &J.rededOl',de1CH~ ..OOO vi-

v1eId9.s por año (de a.e~1Uo al g51'1co de la. ¡:Jitg. 6) .-

Sl 1ncrenentamos esa. cantidad en un soJ,·es decir,

s1 ed1t1ca.mos 150 .000 un1d1ides an.lmente, podremos llegar,.en

1956, a la. e1t16 d~ 4 -.Pa19o' llegar a la ideal de3,5~ tendremce

en ca.uib10, q~ comtIU1r a. :N.z6n de 200 -000 v1v1eIlda.s por a.ño,

si Queremos alcanzarla. en 1975·.-

Con relaci6n al praued.io de 3,5 habitantes por u"
- . ,..

n1áad, el d4t1c1t a.ctual se eleva a. 1.200.000 v1v1eDias. A es-

te dU1c1t lo calca1&mos restaDdo a las 5-404_-000 un1dades nece­

sa1'1&a paa alojar a ese pl'ome410 de- J:la1)1t&ntes por v1v1enaa.,las

4 .2~, .000 un:1dades ~1spntes en 1954·-

El dd:r1e1t es I ,por el contrarJ.o-, de 500 .OO~, s1

s610 queremos_llega-r a. la eitm de 4. C1&ro est6C, que tamb1én

babz" que te~r en cuenta. que .p:\ra ~s techas sefia,Ja.das, nume­

rosas viviendas hab:Nn lleaa.d.o a.l l:tm1.tede su usJto. 5e~.,pues,

D3cesar10 sUSt1tuirJa.s ,as! como 't&1IIb1tfn, a las actualmente insa­

lubres.·

.De 1lDed1ato, no se van a pOC:ier supEl.r las 100 -000

viviendas co:mst1\ddas por ~_.ilo.t porque, deb1do al elevado costo

de la edificaci6n, 1D.vert1mos, 1&, ea elJa.al1'ededor del ~ de

Mesta renta_ ,_c:LOIal~ como lo podemos probar poza el cuadro

siguiente I talado de la 0016 rec:14n c1tada, ptg.9."
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POBCEli'BlJE DE .LA RENTA NACIO&I. INVERTJm EN VIYDlm :tt1EVA

Réel .l9!tl 19!i 1-94<9 195i
BEllg1ca 2,9 I 9,9. 3,7 4¡1
Dinamarca 2,7 3,0 3,0 ',1
Franc-ia (J,9 1,2' 3,4 5,0
Alenan1& Oca. _.. . .. 3,4 5,0
Italia 1#9 2,2 2,8 3,1
pa;!ses Bajos~ 1,8 3,5 3,8 3,1
HONeoA. 5,0 4- 7 ' 5,2 5,0
suecJA 7 9 4;8 4,9 5 3
SuiZa 4:9 4,9 - 4,5 1+:3
Reino Unido },5 3,5 3,0 2,9
Aran}iLDi 4,,1; 519 7,7 8,9D.w. --3,,8 Jt.,o 5,5

En la Argentila, solamente, desde 1939)

19~9· ••• ·.\l 1~3···••4,2 1~7· .'.-4,1 1951•••• 7,1
1949·· • • ~ -4',0 19'.4-4· • '. • ·3,7 l~B· •• -5,9 1952 •••• 1,7
1~1••••• -4,..0 1~5 •• '•• ·3"7..,,. 1~9····7,7 195'···· 6,3
1942,••••••4,5 19'+6·.····3,6 1950····8,9 19511-···· ~,7

El ~, sin duda... es un ~oreeataje e18_dol pues es­

tá muy por enc1nB de los invertidas, por igual concepto, por

otros ¡afaes.

---_.__ .._---
aMBAs~~ iD AiIlVAlQN. EL lIQI~.~;

'la pol!t.1cs."'Que en -.tel'1a de_ alqu1~res s1gu16 el

Estad.o 8. ps.rt:J..r de ~~3, tucf, 1Diua&Dlemente, tJD3, de la.s csa~
. .

sas ~Q1atas que _. contr1Duy6 a acentuar el prob~ de 1&

v1v1eDia.

Los alquileres han pema..cJdo pDtcti••nte conge~

Jad,QS I ¡:aa Dl881'OS CB looa.dortts.., desde aquel a.fio.
. -

las esta<i!st1oas coDf1;rma.n este hecho- Mientas, de

1943, & mrzo de 1957I ~'el !nd1ce geneml del cesto del nivel
. ,. . - -

de vida ¡asa de 100' a 855,6, el del alojamiento sube I soJamen-

~ te, de 100 8, 132.
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Ante tal s:ttuao16n, es 16g:l.oo Q\lf)l<:8 ¡s,I't1euJares

no ha~n ten:1d.o Dingún int,erESs en construir viv1eBias destina"

das 8. lA locaci6n. Actua.lmente, a pesar de que existe l1"bl'tad

de c~.tacJ.6n 1a1& las n~va.s viv1eDdas" cont1n~ el temor de

q~ vuelvan a impJa.ntarse med1das ,sJm1Ja.res a'Jas comentadas ¡de

_llem que la oonstruecc16n, de' casas de renta. oont1n. casi 1&-

Ial1zada •

Cano consecuenc:l& de esto, se construyen 8610 edifi­

cios dest1Da.dos 8, ser vend1d.os por pisos o de¡:artament<:8 -Pero.,a­

s!, sola.mente se ~cgm sat1stace~ la.sne,ces1dades de, v1v1eJXia del

seotor que posee Dayores re0U:I'SOS. ~spersoms de recurso! redu­

c:1d.os no encuentmn" de esta manea, lAsoluci6n paza su proble­

_1 pues el c·.to de est<:8 de¡al'tamentcs se ve elevado por diver-

sas causaS) entre ella.s l Ja, eSOf).sez y elevado costo de los tarre-
, -

, nos, Ja,s elevadas indemnizaciones que es neoesar1o¡:aga,r, por e-

x1genc:l& de las disposiciones vigentes. l&16r. logIa].' el desalojo

de las casas antiguas 1 ya el eons1demble aumento del costo de la.

edificaoión-

TCllaMO Sr 194~ como ano base, ,igtal a. lOO" el costo

de la. COJ3Strucci6n. se elev6~en febrero de 1957; en Ja, Capital Fe ....

deral a 1128,5- Mütnt.s los' materjalas aumentaron &902 ,1, la

~node ~bm, 1ncluyemo las Of).~gas soc1ales,'llega a 1584,3- El

.yor costo se observa en la l1mpieza. del terreno y excavac16n

de cim1entos (1670 13) , y en la p1nt\1l6. a la cal de las ¡aredes

(1612,7) •

---------..-
:~TOBEs ~UE BelDEN NEGATJ.VA.IvJfmTE aOBRE lA SOIBOIoN DEL PRCBIE_

Paza tener una, idea. de cuales son 1<:8 pr1ne1pa.les taft



toras que 1ncJden en forna mgati_ sODre la solución del p~oble­

118 de viv.1eDÜt., podemos recurrir 8. lQ9 resultados obtenidos por

la CemJsi6n aci0.n9.1 de la. VivieDia., con respecto a los cU8stio-'

raños que, se~4n dispon!a el :Pla.n de E_rge~a:la, enviÓ al inte-

rior de nuestro pa!s I p\I6 recabar infamación &ce1'C& del esta.do

actua.1Íiel problema..

lAs respu.esta.s rea1b1das co1nc1den, en geneml, al se-

fb, lar dichos t_ctores.

Fedemes enume.r los siguientes;

Pc5aDo esta.do de los tmlJSpol'tes.

Baja capa,a1dadch ¡ago de ]a, iDDensa .yo1'!a de la po-

bla.c16n.

Escasez de recursos prov1nciales.

Reglamentos de edit1cac1Ón 1zadeouados y azac~n1cos.

D4ficit de energta. eldatrica.; desa.1'1'01lo escaso de las

insta.la.c:Lones de salubridad y ag. corr1ent.e.,
'. ,

Elevado CQ9to de lA constl'U.Qci6n y terrenca.

En la geneml1da.d. de JAs respuestas allJi1das, se baee

tanb14n referenc:la a.lA a.cciÓn desarrollAda, ~ 1la.sta. 1955, por el

Banco Hipotecario "cional, seiJi,lIttdQge las situa.cio~s s1guien-

tes s

Les cupos otorgadcs a las prol/incas, son insut1c1en-

tes •

las tasaciones son interiores a lcuvaloras reales •

.Lc1ls pz4sta.mQS no cubren el costo de la construcci6n, y

menos el del terreno.

lAs servicios semestm1es exceden la. C&p\a.:1da.d de ¡ago
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de los adjtdleat&~os.

La¡ tmm1tes ¡;as la adjud.1oa,c16n son excesivamente

largos •

Les barrios constru!dos con ayuda ot:Lc:Jalrec!bie­

ron s610 prtlst&mos ·¡am v1v1enda.s# careo1emo de servicios 01'1­

c:fa.les (es'cuelas# proveedur!as# eto.).-
, -

En, las respuestas a estos ouest1onarios, t&mb1<1n se

puntualiza, dentro .. l~ factores negativos que 1nc1den sobre _

la soluci6n del pl'obleDa, el r4gjmen actual de alquileres,;con­

s1deIttndose a, la ley de ,alquileres .. como la ca.~a por la cual,

lA oonstru.oo16nde casas de renta es~ 'pzECotioa.mente ¡;aml1za­

da; con lo que vemos, que la pol1t1c& adoptada en JD9,tel'18. de
. . -.

alquileres, no 8610 ha s1do wa importante causa del problena

de la v1v1eDia, sino que sigue inc1d1eDio, junto oon los ,otros

factores .. en foma negativa., sobre la soluciÓn del'prob1eDa.

-----..--_...



CAPITULO 11

ESTUDIOS ACERCA DEL PROBLEMA DELAVlVIEEA

(Ei" GENERAL)

OPIllIOBS .. RECO:MEEDACIO:NlflS

DEFInCIOlf DEL :EROBIEIU:

Si analizamos el problema de la vivienda, podemos advertir

que no se cirounscribe éete,solamente, al déficit de viviendas

y- a lall deficiencias que presentan las mismas; comprende también

8. la8 deficiencias' de todo orden que se observan en los barrios

y al crecimiento desordenado de etlidad•• y regionos urbanas .'.

A BU vez. el problema de la vivienda .atá Intimam.en-te- l1&a..

do a 108 demás problemas, económicos y financieros, del país.

La solución de ést()~ contribuirá, indirectamente, a favorecer

eu solución. Por·eJemplo, al alcanzarse la estabilidad moneta­

ria, se logrará la eapana1ón del mercado de crédito hipoteoario.

Una redistr1buci6n ml. racional de la. industrias en el terri..

torio naoional, contribuir' a lC?grar una distribución más equi~!

brada de la -población y, por lo tanto, de la8 necesidades _ma..

teria de vivienda.-

Sin dejar de reconocer que e~ problema que nos ocupa, dada

su eno~e ~portancia y la urgencia de su .oluci~D, debe ser e~

carado desde ya, sin aguardar a que •• solucionen 108 princ1pa-.;

lee problemas del país, debe admitirse que su integral 8o~uci6D

habrá de lograrse cuando seconsid,ren y resuelvan 108 proble..

mas a los que está vinculado.-

En efeoto, la deficiencia de lo-s tran8po~,teB, la' baJ a ca"

pacidad. adquisit1va de la población, etc., que son
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problemas que interesan So la. eocnanfa. _del país ~ son, tamb1~n~

factores Que influyen sobre ~,l ~l'oblena de la v1v1ema; ~e na­

nem que la. soluc16n de los mismas interesa ta.nto P:U5. mejomr

~ s1tllaQ16n econéaí.ca del ¡a:!S'1 en geneml, oomo pam su~mr

el problena que eatamos tI&taIño.-

EL fRgI2IEl\4\. fJI ,I,jl I;P¡JlIm EiM ~.~BQ ,p~

m..O.~ __,.l&QIi..QMP\4
Siguiendo la opini6n de la Com1s16n Nacional de ]a, V1-

vleJJda en su .flan 1ntegI61.l tenemos Que nU6stm econom1.a perte-­

neo'e altj.po de las que se encuentran en pleno procedo de oa.p1­

tal1za,016n.

En nuestro ¡a!s se advierte lJJll, ma,r09.da tendenoi9. ha­

oja, wa equil1bmd& distribuc16n del ingreso mo1onal l que se

tI&duce en disoretas disponibilidades en lce seotores populares.
~ . ~ -

Sin embargo, no se ha llegado aün a UJ]:L sItuaoión pleIBmente sa-

tisfact,or1a, pues existe un numerQ30 sector, de 1ngres.~ 111f3no­

res y medios 'o que no est4 en c,?nd1c1ones I con les reg!menes t:L­

mnc1eI'OS coeunes , de p~ocUIQrse la v1vieDia., en oua,lquieI& de

sus dos alternativas: en propiedad o en locac16n.-

-----_..---_..

~~W!3 ~.L.lR~.IEM\..~,JQ,.~m-.~~BQtQ~ ,FJJJmMEEM-W;
- "" -

El problena de ]a, v1v1eIlia. presenta. var10s a.s~etos

.ca160terist1cos. comide.dos eoao tllIlfla,mentales. Ellos son: el

aspecto soe:lal l el f1mnc1ero, el econ&11co, el tEfcnico y el ur­

banfst1co.

El a.specto social ap:i.reoe # espec1a.Jmente I porque en

]a, actualidad, 19,8 p031·b111dades f1DSrnc:1ams de algunQ3 seoto-



res de 1& población no guardan relao16n con el servicio que co"

l'respond,e por el uso de la. v1v1eIlda.. Por lo tanto sen! la sool8­

dad, ]a, que deoeIft contribuir ¡aa Que el 1nd1v1duo pueda cense­

gu1r la v1v1enda I ya sSS! en looac16n o en prop1edad j adec~da,

a sus ~ces:ldades •

.Paa alcanzar ]a, soluc16n del aspecto f1nanc1el'o del
. .. .. ~

problena, med.1a.nte la. 1mpJa.nta.c16n de reg!mene8 f1r:anc;feros ade-

cuados I habat' que conocer pr1nero Ja.s ~,os1b1l1dades firano1e5s

de los 1nd1v1duos de cada sector econ6m1co.~

ras soluoiones Que se adopten. 18m resolver el aspec-
.. "' ~. ~

to f1na,noiero, teDilltn 81empre .. una.tmducc16n en le ec on6n1co.])a

a.h! que la. eficacia. de aquellAs se med1m por el resultado obte-
.. -.. ~

nido en el s1st~ econ6lico.

Fa5 que ]a, v1v1eDia sea. O~J-.eta, ,se debem tener en

cuenta, t&mb1~n, ]a, ub1~c1'n de ~ m1sna; por ello, el aspecto

UItlan!st1co del problena es tutldamental.

-....-..........-...

'remeDio en cuenta cuatro de los aspeotC8 fu.ndamenta­

les que aca.bamos de ver (80c.1&l, t1r:anc:J.aro, econlulco y t4cn1­

col " es posible real1zar w:a oaD¡a5c16n D11Uld1al del problena.

~n cuanto al aspeoto.u.rDaIdst1co, no se posee un !mica que per­

mita efectuar esa com¡amc16n.

IJXl10e de bab1tall1l1dad es al cociente que se obtiene

de d1v1Cl1r la ean~1d&d de ~. de superficie constru1da 18m v1­

vja~, por el ndmero _de habitantes de un Pl-!s; es decir, Que es­

te ndme1'O 1nd1ca. les ~. de que dispone ca.da. 1nd1viduo ¡:816 v1­

v18nd&.,
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81gu1endo ]a op1ri.16n del Ing. Gare!a alano, -emitida

en la publ1cac16n ya citada I ptg. 4- I tenemos que este :!ulice es

el que mejor det~ el standa:M de vida Y'las c0Iñ1e1ones de h!

giene I tfs1ca. "1 ~n~l, de UD. pi.:!s.

De lA mis. pUbl1cac16n, .ptg. 5, ext16ema3 el s1­

g\11ente cuadro;

15...
21
11
23..
14
16
18
19
~~ ,

5,85
30

-~

4 O,

HAB:I'm.CIONEs POR UNI- l\e. POR
mD DEVIVJES. HABITAN!E

1939 1950

~. O
JI·

Se ha calculado que el n_ro de ·ma. que debe eo-

Argentioa
Austr1a
BfS1g1ca
F1nlaul:Ja,
F16ncia
lzalama
Italia
países Ba jos
Noruega
suecia
Suiza,
Bahc) Un1do
tT.RtS·.s •
EE-UU.-

1'1'8S'p0Dd81' a cada h&b1ate debe ser, .por lo menos de 17;pues

babI't que incluir, en es~ c1~16, la sapert1c1e correspond1en­

te lA bafios, eoc1na.s y p9.s1Uos.

En consecuenc:la., el :!m1ceEle hab1tab1l1dad# en la

Argent1ra es algo baj.o. V~os, en cambio, que EE.·W. es el ¡aJS

que posee el indice ~ e levado.

IIli1ce de ca¡ac1dad f1Iano1em. 1& cap,c1da.d t1.n-·
, .

ciam p9.ra.a.tender al proDlema de.]a, v1v1.eDia depeme de la de
~. ... .

~orro, Y 4ste, a su vez, de lA renta. se1ci1al- Pero solAmente

una p9rrte del ahorro puedeut1l1Zarse :¡a:m ~ ccmstl'u.cc16~ de

v1v1eDlas I ya qre el resto debeDt dest1na.rse a. otm:dnvers1ones.



40

D

El !IQ1ce mú adecuado paI6 rea.l1Zar u.na oOJD¡.$m"

cl6n mund1&l ele lA ca.¡acldad fuanc:leI6, e~.el que se obtlene

de d.1v1dlr la renta -per caplta.-, por el costo de u.Ia hablta­

c16n- De ~-es~ _ ••, y :tlj8.ndo en ieo el !Di1ee p1.m, U-oo-,
b.&s1do ohtenido el aladro que a. cont1mac16n 1nolu!mos, y que

.tut1 tC11l&do como los de_s. as! c~o as de1'1n1c1ones que apl.re­

cen en es~e punto; de la. Qbm ya menclomda del In&- Ga.rc1s. a­
lAno (pCg. ·4 8,9) .-

DRlYE.DE .. f»lAQI:J)U) FIBlItIEJIt.

EE.W. 10Q
Reino Unido 66
D.1Ianarca..':. JHolanda 50
NOl'Uf)ga

sueca
Suiza
AleDan:ta o
BEtlgi·ca.
F.DC1a

28
25

Vem~IP~s. Que la Arg~nt1na. t1ene-~ de les :[001­

ces .Dfts bajos del mundo, en este senUdo- Ello se deBe So Que

ntPstro ¡a!s no se bapreocu¡ado por contener el aumento del

CQlto de laed1t1caci6n.. -

ecoo eoaseeuencae , la Argent1na es el p1.!s Que debe

invertir en lA c·onstruco16n de v1v1eDia ~ .yo!' ¡arte de la ren­

ta. _c1ona.l. Esto puede probarse 8. t.vE§s delcl1\dro iriclu:[do

en 1& ptg. 11 del presente ta_jo.

se ca.lcuJa Que I hoy, alrededor del 4~ del &horro m­

010_1 se destila a 1afimnc:Jac16n dev1v1end&.

A continuación, vamos & ccmprobal' cÓDo var16 e.1 por-
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canta j$ de ~ renta. naoio.l, 1nvert:1do en v1v1eDia,. en la Ar­

gent1.Ia I desde 19'9 a 1954 .• -

lOIr;ElfBlJE DE IA BENfA NACIOML DVER'rIOO EN VIVJENm. EN IA

AIGElTnA

:porcentaje

19.·}· 9.···
194,0 .
1941
1942
t§:(
1945
194fi
1~1
1948 '
1949
1950
1951
1952
195.·..·'..1954

Observamos que el~'porcentaje cOJD1e:oza a aseemer,

v181"bJeDJ9nte, & ¡art1r ~.e l~a, deD1do a la cIeo1ente infla­

c16n. En 1950 llega al tdximo.En la &cttaJ.1da.d, &UIQlle ha 0.18­

minutdo algo, sigue s:LeDi.o e1_. elevado del mUlldo.

~ DE VIVD:mlS y HABlTACIOJüS GOlfS!rRUJm.5 EN 195' POR
CAm.l.OOO· HABIm.NT.ES

1U.1SJ.O~S2nes

50
27..
25..



..
-

23
20
17
17..
17-
10

2

1+

2
-'
lf.
5
5

El -!mica de la capacidad adqu1s1t1va se halla d,1v1d1e~o
el costo medio del uta. ,de v1v1enda,por la renta-peZ' cap1­
ta"; es dec1r" es la. cant1d.&d de Df2. de v1v1eDia. Que puede
adquirir con esa ren:ta.. ,

RElACION -EN'fBE EL COSTO DE _ HABI'm.CION y lA RENm
. ·PERCA.PI!fA· pa 1950

EE.UU.· 1,0 (1)
Re1no lJn1do 1,5
D1m~,,"""& 2 n

~ ...'" IV
Noruega 2 ,.0
HolaI.l.da 2,0
Sueaja 2,5
SuiZa 2,5
Alemania Oec· 2,5
BEtlg1ca 2 ,5
Franca 2,5 (1)
ftya (;Z_·

(1) Estas citms se k8.n est:Jmado en base 8. una. s.rtic1ede
. 17 Df2 •. por babl1ao16n. .

Vemos Que con respecto a. este !nd.1ce" A.rgent1­

m también ocups, uno de los 4ltimos lugares .. al rea.l1Zarse la

can¡:amcJ.6n oon vaños de- 109 pg.:!ses mts adelantados'. Esto es

cODSecuencia, ta.mb~n# del ..cons:1demDle aumento del cost o de

la. v1v:Lenda, que ha experimentado nuestro ¡a!a.
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Jornales
PEPll

GOMPAaCION ElffBE lDS AU)8)f1'OS DE lDS JORm.IES y EL COSTO DE
, lA .EDIFICAOION

(Ndmeros !Iñ1c~s ~ Base: 1938 - • lOO)

.. JOrnales ler.tri- Costo ed1t1oe.e16n
'.1trE):,aS' WI'J. IT • :1.952'..

333 213
20.73. 1530

284 221
26' 223

7525 7020
215 205

~ ~
271 274
201 231m l~

2000 2823

País

Sueoia
F1nJa,:ai1a
D.m¡.
Noruega
ItAlla
Suiza
Reino Unido
Btflg1ca· r

D1ra_rca
.lleuaD1& O.•..·.·.-.· .... J2.~.r.••Ho ... '-
F1t\nc1a

En este cuadro se aprecia- como el jomal argentino

'ha perd1d.o su pocier adQu1s1t1vo, conzeapectio a, 1938, & ]a inver­

sa de lo ocurrido en los otros ¡;afees ccmpLmdos, (a excepc16n

de RcBnaa y Fenoja,) .-

BElAOION 15ftBE EL COSTO m IA VIVIESPOPUIAR y EL JoRNA.L
HomBro DEI, .IBAN1L

lata ..

EE·UU.
F16nc1a
Alenatña
Italla
SuiZa
Bt13810a....
;PaíSes Bajos
&mentira

_.H.º:t'8.D. -tI&baje;> .C2§~o

"·300
6.800
6-900
7'·200
7-·400
7-500
7-700

u·ooo

lOO
205
210
218
225
228 .
2'5
333

En esta. CODJ¡8_o1&1 con lCe pa,!ses mú adelanta.dos

del mutdo I Argentina tambjAn queda rezagada.

El !mica de procluct1.v1da.d es el JJl1mero de homs-oore"
. . -

ro neces&l'1&s ,];816 const:N1r un Dt2. de v1v1eaia. Se lo obtiene

de d1vUl1r el total de m2. cees tru.:[dos en un afio., en cada' p:1:!s I



por ]a, cant1d.&d de Obreros empleados· A este íDi1ce se lo ha con"
. ,

s1deze.do eeao el demostmtlvo del desarrollo técnioo de la cona"

trucc16n.

E,sto ~u1ere d~c1r, que un obrero argentino r1nie la

mitad que uno norteamericano- En Inglaterra, el !Diioe de prcxluc­

t1v1dad· es tamb1ffn el dable del de nuestro p:Lís •

-_....'----
~~, :i\U&. ItviIDElm~I.,EJ:.. DEF;g;¡T ~.Y:nm~ AC'l'~L,

19~ Q~:m.

El prOblem de 1& v1v1e1Xla a~rece en 11uestro pa.!s

en 1912.

las causas que motivaron su a¡:arici6n, as! como las

que lo ag16varon~ ya han..sido tze.tadas en el primer capítulo.-

_Gomo ya. vjmos, ba.s~Dionos en el gr¿(fico de ]a. ptCg - b

desde ,1951 comienzas. ed1tica.rse, por año, s. mz6n deum vivien-

da. cada. 3,9 nuevos -habitantes. Vale decir qua se const~ la. can-
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t:ldad nacesar1a CaDO ¡;as Q. el problema no se ag16ve. Claro e§.
. .

~~

'be" que sigue s1.empre e.x1st1emo el d~f1c1t de v1~1e11das q. se

acumu16 a t16vESs de los afiasen Que se construyó menos de lo na­

ces&r1_~lde acuerdo al orec1m1ento anua,l de la poblac16:l. Por e..

so es menester, ahora" p9.16 supemrese d~f1c1.t, que es e~ que

const1t~ nuestro proble_ de la· v1v:1eDda.. hallar la forma de

edificar -'s.

.la s olue16n no pod.nC ha,]Ja,rse invirtiendo rrayor par-
. ~ . ~

.•.

te de nuest16 renta zaalotal, pues cono lo prueban las cifl6s es-
~, .. . .

tad1stlcas aqu! lnclu:tda.s (pCse 14) ,el porcentaje ut1.l1za.do pal6
- .

la· t1zanciac16n de viviendas es exees1vo.-
- .

:fa vemade-m s olue16n seIf!, en m1 .0~1n16n# la reduc-

01& de~ coatcde .la. e~nstruoc16n, oomo tmtaremes de detDcst16r­

lo en este punto. Fa16 ello tI6~cr1D1mos de la 0016 delIng.Gar­

c!a. OlAno, Ernestol Nuevos Cap!tlllos sobre el Prob~ de la. Vi­

vieIda.# Bs· A.s. 1955, pCgs. 22,,27 Y 66, respect1.vamente" los c~­

dros 1nclu!dos aqu!.-

. . BJ'seii,g •. lOO .' . .:" r'

lSD2 L\Q Al /42lJiJ f!Ji ··7§Ó 1~7 7;..a149(~ 5~/52¡53ét:t
JOaL Ar. ~o 100 100 m"110 ·121 r lOO ~25 3"10422 5'10 64B 795 'gfl 947
~.IND.E.U. 100 104 116 135 152 l62 162 173 198 215 223 234 253 265 284 290

COSTO DE • lOO 102 104 110 112-112 133 157 178 201 265 332 45.2 6:;1 652 680
VIDA ·100 101 106 117 124 126 129 140 160 172 170 107 186 190 191 192

SA.IABIO * 100 98 96 lOO 98 108 100 102 126 15ll- 1.60 l~ 142 126 l34 139
REA.L 100 103 110 116 l22 128 124 124 126 132 140 136 136 139 149152

COSTO· 100 104 115 140 149 148 168 216 2~ 421 536 678 818 llJ5 Do 1231
EDD'IC • lOO 103 107 113 116 119 122133 159 176 178 190 204 215 221 22 o

, .
g.::~iaa.* 100 l.O2 110 127 13;.' 133 127 137 159 207 201 204 179 lTI 17~ 1.81

lOO 1 02 102 st 94 95 96 96 100 103 106 114110 113 116 115

Jom.lVJed .1.* lOO 96 ar 78 74 82 79 80 T' 74 79 76 79 72 76 77
c;Xdffio ::- 100 101 108 120 .130 .136 132 130 .124 122 125 124 124 124 128 131

.• R~l\.!AI~·tr 100 107 108 121 125 140 15l1- 205 280 335 400 450 620 692 750 840
PE ~,I;.a.n. lOO 112 141 183 225 242 236 232 250 274263289 326 336 350 355



R-Nao -f=Q ¿rg -lOO lOO 104 110 U2 126 118 130 168167 151 135 137 110 115 125
C.deV3aa, E.U.100 110 134 156 182 194 184 106 156 159 156 173 175 176 183 185

- ~ '::

R-Nag-,P-C- 100 96 94 85 84 85 92 95 99 79 75 66 '[6 ~3 66 68
e .Edit. • 100 109 132 162 194 203 194 174 156 150 148 15} 160 157 158 161

TonaDio a 1939 como afio base 19ua-l alOa, vemos que. el

000 to de la vida. sube". en 1954.. en la Argent10ay en Eli.oo." a

680 y 192 I respeot1vamente. Pero en EE.UU. el oestoo de la v1da

1nolúye. alquileres no OODgeJa-dos. En naestro¡a!sl se calcula

que el coatio de la v1da ascenderla a 789, si ex1st1em l1bertad

en la eont16tac16n de los alQuileres. Colocando as!, a ambos pa,=!­

ses en igur:L1d&d de c()nd101o~s, nuestr~ salario real ba~ a 120,

desde les 139 que f1gUl'J,n en el oua.dro.

El costo de la, v1vieBia l en ~ Arg~~t~, llega, en

1954, a 1231 (con base 100 ¡am 1939), m1ent16s que en EE.UO .al­

canza 8610 a 220·-

En el cua,dro oorrespomate al jornal medio industr1al

sobre el. costo de la ed1flcao16n, que nos da el ~.lo:r constante

del jorxal PJ.1& la s,dqu1s1c16nde ]s, v1v1eDia " .ve~Q3 Que el obre­

ro argentino, de acuerdo al valor_d~ mest16 moneda, tenim que

tmbajar, cada. lOO,homs# 30 horas mts que en 193.91 ¡am adqu1r~

\lIJl, parte igual de vivienda ~ que entonces . En cambio, el ñorteame-

r1oano, debem txe.bajar 23 horaa .nos·

NU8st. renta IltIo1onll ~r cap1ta en relac1.6noon el

cos tcde la. ..ed1f1oa.c16n.. a.1ca.nza. .. en 1954.. piL16 a.dquirir.. sola.­

mente, el 68% de la. s upert1c:le de v1v!ama. que o.cmp18ca. en 1939­

En ~.UU., en ca1tib10, se puede adquirir un 6~ _8 que en 1939-
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Base 1946 =lOO

JORm.L MfID.IND. A~ent1ra
. .]SE -00-

COOTO DE IA VIJ)A. Argentina,
EE.UU-

COSTO EDJFICACION Argent.
. D·UfJ-

C2§to
4
.Eti11'1cac . Argentixa

EE-UU-

JOrl4\LlJIed,~Ind.Argent:Lna.
Oes to Ed1?1cac. EE.UU·

REIm\, ac. ,PER A~ent1na,

CilFlTA EE·W •

~Dta. Nae·lL~-Argentita
Gosto a,e vlQS,=-~ EE·UU·

rosn~fM~~~~~:1la

19!p /li7148 149 iSQ,6.,l /.;i. /53 154
lOO 141 l~ 264 319 14-05 497 ~4 5~
lOO 114 124129 135 146 153 164 168

.100 113 128 169 211 290 402 415 433
~Ol~1231211~m~~6~7

100 125 151 156 151 140 124 131 137
·100 100, lOO 107 114 112 112 120 123

lOO 131 1.. 95 248 ~14 379 517 ~8 510
lOO 120 132 134 143 153 )&. 166 165

lOO 116 152 147 149131 129 127 132
lOO 102 107111 120 115 119 122 120

100 108 100 106101 107 95 103 104
lOO 95 9496 94 95 94 99 102

;... ~

lOO 137 164 195 220 302 339 ~66 410
100 108 118 113124 140145 151 153

lOO 121 128 1i5 104 104 84 88 95
lOO 95 96 93 104 105 107 111 112

.. ".1-., ,

l0.""O 104 84.' 7.9" 70 80 66 69 72
lOO 90 89 '84 87 92 90 91 93

Obseaamos que el valor adquisitivo del jortal se nan-
- -

t~Da ca.sl1glJiola.l de 1946, tanto en la. Argent1.Da como en EE -W.

Ello qu1eNdecir que la 1nfla.e16n no atect6 al p<X1er adquisitivo

de-l jo:rna,l respecto a ]a, vj.v1ema.

por,_ el cont~r1o, el poder adqu.1s1t1vo de los sueldos I

sufr16 Ja.s ccmsecuen.e:Ja.s de _la. pol!t1ca. inrla.clOI1ista., en nuestro

pit!s I ceno lo d~uest~ e~ 4ltimo ~~ estos clBdros.

Abom~. si h&cemas la c~mp\ze.o16n con 1939, vemos que

tanto los ingresos de toda_ la poblac.16n, en geneml" como los jor­

nales # en part1.Cl:1Ja,~1 d1s~yen en su pcX1er adquisitivo-

En EE.W .~, en caDl>10, dU5nte 19\81 per:tcxlo (1939 a

1954)" tanto Ja. renta. meloral p:tl" ca.p1ta., ceno los jo~les,ven



· Arena. fila y med:JA¡a,
cal g16sa cemento,
hie. rro.,'.". na~~em. ,tejas
y sanitarios·

·aumentado su valor adquisitivo-

Q¿uiere deoir, entonces, que si en nuestro ¡a!s, les jo~

zales no tueron ateotadQ3 por la ~lAc16n, y el iogres o. de los

denrts sectores. de la. poblao1cSn, no se desvaloriz6, án1ca.mente,por
la ca~a . __ I

efecto de la. mis_,/de .la. ¡)c:1rd1da de IlIpoder adqu1s1.t1vo la. b/3.l~

remCB en lA cOJD¡:amc16n con losEE -W- Mientas en este ¡:a!s , des'"

de 1.9J9 a .1945,.se renuevan Ja.s t~on;Lcas y uater1a.les de oonstruo­

e i6n, en el nue~tro no se introduce ilmova..o16n ~1guIa.

ÜB nater:1ales, qua son el.elemento.cs importante den­

tro del costo de la construcci6n, (basta 1951) ,han visto dismi­

nuir su inD.1denc:la con .respecto a. ~ste, desde 1939, deb1do al me­

nor rendimiento de lA nano de obm, Que 16g1camente' ha. det~nn1a!.-

do un aumento en su costo.
. . . ...

Vamos a. oomprobar, ahom, cU!tles son lca materiales

que hanencareeaao, a pe,1't11' de 1943, con relAc16n a 1<:8 jorza-

les .-

EmARECIMIENTODE ~'fERIA.IKS RESPEOTO A iDS JOBNAIES DEsDE
1943 A 1954 EN E& GRAN BUENOS .AIREs

,. -

~teif~e~ :~a.unentA- ,IslAJ.9}¡e-las Ma~. gue ~§t$llmn:3 güe:=iiJi~os '-, ;,s,amCB '
Iadl'111os ,pedregullo y Gascote. ca-l
canto rodádo,areza gru.e- hidratada:,mo-
sa ..pintuze, einstalAc. sa1.cos car~

eJJJctr1ca embutida.. pinterla. y pi-
sos ¡azquet.

UJsJadr111os, lce agregados gruesos de1 horm1gdn" la.

pintura_ y la. .1nstaJa.c16n e14otr1ca., aon, pues # los ns,ter:lales

ouyo CC8to -s se ha elevade.

El IDg.' Ga.ro1a. QlAno, en la publicaoi6n y &-·mencioDl­

da, plg. 61, opina. que el costo de lA 1nstala.c1.6n el~dtr1ca" por



--28-

su menor incidencia. sobre el costo total, no crea inconven:.lentes·

T.poco :la. pintum, cuyo costo puede bajar, apl1cECDioJa. meC(tn1ea-

mente·

ID que comt1tuye un veIdadero p1'Oblena es el elevado

casto de les ladrillos,. del canto rcxiado y de la arena. gruesa,· Con

respectos. e~ da¡ -dl.timos, con el tin de reducir su. costo, en el

Que tiene especial ~portanc~ el, flete, na saraJado como uta solu"

c16n, el volver 8. ~mpol'tarlC8 del Urugte.y.

En ete.nto al costo de los .Ja.dr11.~C8, nos dice que la 11..

n1catoJ:lmS. de bajarlo sene creaiCDioles la c(JD,¡:et~nc:ta. con lal ua.­
mados D1CJflti's. de cemento, adoptad. en todo el mUDi.o., menos entre

nosotros·-

El costo de la _no de oba oompreDie tres .elementos.el

costo directo;. el 1Di1recto, proven1tiJnte de :la.s cargas soc1ales y

el rendimiento.-

En nue~tro pa!s, las cargas sociales son ex·ces1vas. El

aladro s·1gu1ente prueba. lo d1c1lo."

Arant 1na. _

Jubila-o16n
Vacaciones
As19na,c16n tam1l1ar
Seguro
Fe1'1&dos pagos
Irñemniza.c16n despido
Enter.medad '
Aguixaldo

'fO'm..1. ••••/ ••••••• _••.••••••

.%
19,1
5,2
2·,8
1,9
3,0

22,0
.6,6Pem16n Vejez
19,4

·-71 O. I ~3,Ol a 37
Algu;aJ,s de estas cargas soo1ales # al aumentar ezaga­

adamante a 1_- cestos ... pel'jua:U.can a les m~mos obreros-

Entre las _nems de reducirlas se han sefalado :Crea-



'La5 1mpues tC8 I ~. f1nanC1ac1~ylOS tntemed:1ar1C8

son los otrC8 mbros que c01!JPOfIen el c.to de la. v1vjenQa·.

])e l •.. hlpuestC8, las directos, tienen e~casa1ntlu­

enc1a sObre el costo; no as! ·1. 1m1rectos· .Lc81mpuest<B so"
.• .

brelas --teriales alcanzan a. un 5OJ6. S u importancia. es ta1 s G-

oreel eost.o,Que s1 se supr1m1e16n,se 10gm1'1& reducir a 4ste

en un 20~.

Les gastos de t1l1a.nc1aci6n aumentan etamo lC8P~S­

tamos hlpoteOSorlos resultan insuflolentes o se demo16 en el pa­

go de, las cuotaa- En el capítulo IV, veremos" al tmar .la ae­

016n desarrollAda. por el Banco ~lpoteoa.rio Naolonal" OaDO ~ste

ha adoptado ~ serie de med:ld&s tendientes a reduolr~staJ P8­

tos, espeoialmente, So laJ gastos de esorlturao16n de amplJA01oms.

Se calcula. que los Utemed:Ja.rlos ganan un JO% sobre

las _ter.1a.les· Como el oosto de ~tC8 representa. el 40% del cos­

to tota.l~se deduce que por la .ex1stencia de les 1ute~d.:Ja,r1os

en la eonstruco16n" el cca to de la m1s_ se encarece en un 10%.



-JO-

Les 1ntermed1a1'1os son impreso1J:ñ1bles en las peq.­
íi:t.s OODStI'tlCciones; en eanibio, pueden s upr:fm1rse en las eonstruc ­

cionea en _sa o en lAs realizadas por medio de" ooopeat1vas de

v1v1eDia.. Vemos entonces # lo importante que es enca.16r la. cona"

trucc16n de Ja.s viv1e.DOa.s, en estas l1lt.1J:las formas, ya que lA su­

presión de las intermediarios reprentanC lJ.Il9, apreciable zedua-

c16n del cosbo-

As!,v~mos como, solamente eonEtJtas ned1das," 3&~ po-

sible bajar SeIlB .1bleme,nte, 'el eleva.do costoa,otuB.l de la construc­

016n, que es lo que impide que aumente ~l ndmerode v1v1enias oona.

tru.!da.spor a.fiO, y por lo tanto que se supere el dEff1cit aottal •

....-----..

~1'ftJAC¡ONb~!A InIEmA,I El! lA~mD~INA....~~ I.Qa "I!JO~"W" AQTlA­

!IS¡
'pcdemos tener.uta idea, de la ,s1ttS-c16n de lav1v1eIñ&,en'

nuestrop:¡,!s, 8. tav~s de los siguientes datos estad!st1cos.­

Fam1J.1a.s que viven en hOSlres de una soJa, b,a.b1ts;ci6n (censo ea.

cola.r de 1943, en 60eiuda.d.es principio.les del p:¡,!S) •• ~ •••••• 4~

Fa.mil:1as que viven en h.res de.2 o nrtS b.a.b1ta.ciones (de _la

mis- fuente) ••••••••• "••••••••••••••••••••••••••• "•••••••• ••

Alojamiento de w:a persona por baD1tac16n '(no~~) ••• '••••• ~

• • 2·· . .«a 3 persOIaS • • •••••••••••••••

• • 4 ti 5 .' .' 1*

"w • 6· 8 • • •
En Buenos A1reS$

•••••••••••••••••••

~ ~ .

55~

5~

25%

17'/J

~

Fam1l1as en casas un1tam111ares •• • • •••• ". • • •• • • • •• • • • • • • • • • • .64'/J
•
•

•
•

• dede¡:larta=ntos ••••••••••••••••••••••••• 24%
"..""

~u:LJ.1m,to •••••••••••••••••••••••••••• 12%



Viviendas ruze.les ~

Fa.m1llas en eom.1c1~nes d~ &1~jam1ento,1~decua.do(res~cto,'

al total) ••••••••• • • • • • • • • • •••• • • • • • • • • • • • • • • • • •.• • • • • - • • • • • -60%
(Datos aparecidos en la. rev:l.sta ArQu1.tect\lza,e~.1'O-fe"br/54).-

. A tzav~s de estas porcentajes ccmprolJa.mos que 8610 la

mitad de la pob]a,c1&1 arg~.n~1s hab1taen v1v1E:1Ddas &deOlBcias a,

sus neoes~des• .As! podemos aprec:fa.r, cla.zamente, lA gmveda.d

de1 p~oblena·

-------...--
JA.ED~¡QN:EN. IA~lWIAGAA~m>." E¡19:iQ;

ra, Ccm1s16n N8.c1onal de la. Vivienda h.& confeocionado, el

siguiente cuadro, en su .FJ.a,n Integ161·

Sl1J?EBFIC~ ClB IUfA. EDJFIeW. DUBlNTE 1956

~ector ~.Cub:lSrta Rela.g16p Un;J.f!l.ditaodeRtag16n
. miles ii2.J 12grgentta;¡'v1vie Rorcent la1

cap-Fe.·.. deml· .'. 2 -07·9 25 60 crL 15 700 15 5 al
Fue"bl-Gr-Bs -As • ,-lOO 3B:5' , 44:,00 4':9 ~
.' y e1ud.•de1'"

1nter.del pa!s ;. 2,-900 35,87 ~ !l~.OQQ, 4q,6 %
8-079 101-000

Este ouadro sirve ¡a.ie, comprobar Que ms del 64~ de1a.

superfioie total constru!da # en 1956", correspoId16 a la zona. 11-
, ,

tosl del país; y dentro de E1sta, tUf1 en el Gmn Busnos Aires
. .

dome se concentró ,la uayor parte de lo edifioado- Sin embargo,

en esta zora I soJa.:rrBnte habita la. terceze, parte de la pobla.c16n

argentina,-

Vemos entonces como se acentlil. la. teIJienc:la. puast;a. de

Dan1f1est() en el censo del aílo 19li-7,. Ya en ese año, el ndmero de

habitantes por unidad de vivieDia, eza en la. Capital Fede18l(3,9)

.menor que el del interior del ¡:a!s (ver cladro pCg.S};"



Esto mvelA u:a:L gmn desproporci6n, no s610 can resp'c­

to a. la distribución de la pOblac16n en nues_~ro territorio,. si­

no, tamb.üfn, en :r.e.Jac16n a lo ed~1ca.do. sen! necesario" por lo

tanto, adoptar Ul'la pol!t1ca. de descentm,J.:Lza,c16n. <8 19. pobla.c16n,
- .

e incremento de la oonstrucoiÓn en el interior del ¡:a!s •
, lO ..._

En la. Capital Fedeze.l" eIl los áltimos años, se aan cODA

tru!do, ~reterentemente, v1v~mas c~lectlvas· Ello se debe al

encarecimiento de los terrenos y al nayor apoyo creditioi0, tan­

to of1c1al como ~r1vado# de que goza. este t1po de vivienda. Se

ha observado, ta.ni>:IJ§n,· Qué ]a, ed1t1ca.c16n, e~ la cap1tal Fede­

19,1, seconcentm en la_ zonas residenciales.

Del Bolet!n !\bostal de Estad!st1ca. . (e.nero-ju:n1o de 1957),

plg. 27, de la D1l'eco16n Na~1oIal de Estad!st1ca .1. Censos, eX­

tmemos los sigu.1entes datos l relativos 8, los ¡;enn1c3os aco~-

dos I en la Capital Fedeml" ~16eonstruoc1onesnuevas y amplia­

ciones •

TIFO DE VIVIEND\.
. - 1954

!ueya~l ampJ.1a,c. miles m2.

V1v ·1nd1v1dua.les 231 , 2
ff colect1vas 1-142,1

.. ,1955. 1956
%:- m1les m2 ". «10 M;tles m2.%

16,84 21011 11,55 143,6 6,9
83,16 1-609,3 88,45 1-935,6 9J,l



I~~.§".ºla~~nt~

Viv· 1n:l1v1dt8les 10#87 9,64 2,09
'. colectivas 8~,,13 90,,36 gr,,~l

A tzavt:1s de estros datos estad!st1oos se cont1xm6 lo

d~ho nits J arriba I aeeree de' las viviendas colect1va.~~ .S1 can¡:a­

zamos estos datos con los relAtivos al tota~ de pe~1s~ ecor­

dados I vemos que en la Capital Fedeze.l, la superfioie correspon­

diente av1v1enias a loanz 6,~ oifm, prepondezante.

OIASlFIOAC,ION DE VIVJE.NJl\.8 EN LA CAPITAL FEDEB\L EN EL
FROOR SEIVESTBE DE 1956

~ ~i~~~~
1,85 25 2

74,35 58o~2
20,60 162,4
-l..FQ, ~

100, %•••~

Tipo de v1v-

senoillas
Confortables
De Lujo
ti)untuarias
SUl? •FROMIID¡O.l

84
128
.172
2Q.5.
134

:. -gnid '~,I1v.

298
4-598

946
, d !tQ

5-882

Alrededor del 7:(rJ del total constru!d'o~ en este perío­

do, en laG·ap1tal, correspond168, viviendas de tipo oonfortable·

D91 25fb restante, m!s del 23% pertenece a las de tipo de lujo

y sunttBrias·

Si recordamos Que en 1956, del total de J.a,sup9rf1cie,,,

oubierta, cOl'respond16 a, lA Capital mts del 25% (al GlQn-BuenQ3

Aires el 64%)" vemos que lo Que se edifica no contr1l>uye a. la

soluc16n del probleIm de la vivienda de .los seotores denomíra>

dos populares· Ello s~ deoe I e~ mi opiniÓn, a que las v1v1enias ­

constru!da.s I con 109 ne.ter1a.les y t~cn1<-As tm,dio1emales" no es·

tán, por su oosto excesivo, al alcance de estos sectores.
• • j

Oom1deremos I ahora , otros asp:>ctos de la ed1t1cao16n

en nueatrs Cap1ta.l·-
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FORCENJ!AJE ~lE DE CADATrPO DE VI\TIENIl\. CORRESFONOE A CADA
. SECQION DE IA~:CA.Pm.L .

2 2 a 9 Resto

sencillas O 10 0,33 3,32 86,35eorrtortab les 5~O7 8,09 4,05 ~,l4 75,61)
De Lujo 51,00 8,80 3,50 20 3~,50I
Sunttarias 90 O 10,00 O 9

la secc16n 2 es la. comprendida. entre las calles ,;Córoo-
. . -

ba , Bulnes, CI.lal· D!a,Z1 acampo y R. de la Plata. Ccmo acebemos

de ver, en ella se ccncentza el 51,% de las v1vieIlias de lujo,y

el 90% de las SWlttariaS.-

~eoe16n

2

~
9

Resto

~J1á¡~§_m2 •

,113,6
51,0
32 , 2
39,6

·1ª§~~

,.L

14,4
6..5
4,1
5,2
i5~.

(Este cuadro y los des anteriores fueron tanadcs del Pla.n Inte­

gnLl de ]a Gomis16n Nao· de. ]a, Viv1eIJela,).

A .tmvEfs de estas c1fms comprobamQ3 que ]a ed1f1oa­

ci6n, en ]a, Qa.p1ml Fedeml, se ha concentzedc e~ la secciál 2& ••

Observamos, tamb~n Que en el 2,8;' del total de nanzama., se so11­

citaron ~rm.1sos pam el 14,4% de la superficie total a ed1f1oar.

For ese motivo, en cada. ma.nza.na. de esta. zona se con¡t~n 336n12.

es dec1r 5 veces e 1 promedio de 65..7 m2.-

El .t?ta.l de ]a, s\1pe~101e a oubrir, en nuestm Capi­

tal, dice la Com.1si6n Ifad.o~l, a.umento en un 34% en 1956, con res-·

pacto a 1954· Pero este aUl1J3nto es s610 ¡a,:re. la edificaci6n de

viv1enda.s colectivas.; ~'pues ]a, construco1dn de vlv1en:ias 1nd1vidl.a­

les dism1nuy6 en un 38%.
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segdn el Bolet1n *ns\l.\l de Estaii!stlca, ]a, super­

ficie a. cubrir por Los perm:1sos a.eoraa.~C8 eIl la Cap1tal Fedezal

en febrero de 1957, alca,nz6 a 275-600 m2. Esta o~m -dupl1()9, a.

]a; correspoDi1ente a un ano atIEts I y es cuatro ..veces SUp:lr1or a

la. de ]a; super.f'.1eie oll,b.1erta por as obZ6s term1xadas. y aprob9.­

das durante el m1smo mes de lebrero de 1957(69-300 ma -) -- .
la Oom1s16n Nac10ml aconsejal p:t,16 que e.l cesto ~e

la tierra por v1'V':tsIJia s. menor, la. construoción 'de monobl<Xd,ues

de tipo eoon6m1co·-

-..--_......--_......
IA !=IX'Jli F.J!Ql.~,HO~OlfJAL·¡

TOTAL DE DEPAR'lAltilftOS V»mIOOS' MJO EL REGDElf DE LA lEY
'. 1'.512 ,EN ~ CA.PIraL FEBERAL,Eft~ ~. ~ít>s 1950 y 19S4

1950 .,;L95J. .¡g~ a.J.9;'"12 19~ (lO -ses >.15000
....
1ft

J.4.ooo ---------------------------- -~------- --.- l.'6 1
/'~.. J.3439 'f 71'000 - ..- ....- .......- .....- .......---....---- -~......_.....~:- _....._~

/ ...., ....
12000 -.- -----..-:.. 'j.4·-----..--.. !IIlIIJ----~..~~~1717

o , .
e: 'llO()() ..----- ---- ...- • .¿. ----..------- -

. ..,'~()901 .
10000 ---------------- "...4.:-_¡Q2J.' .... _

. ;,. ,9000 - .- __ . 4. _ _-__..__.. ...

'1:' O . '
8000 '--------¿; lQ - _

I
I

7000 ----..-- (.-..--....-~----- .........-·..- ..........----IIlIt_..__
I

I

0000 - ........-- ,t.....---....-----.....- .....---..::.... ---.....------
I,

I

5000 --~.. ,.. --..-- -- - --- -- - ..

4000 -"-, ....------- - -- -- ---..-------
'1

3000· .. '1 - --- ---.--- ---- - ..--..--

2000 ~,¡.2fJ¡-fJ.. ----.._ --_---~~~ _.-..-- ..
~ 1994 . .

1000 1950-------igsl-------i952-------i95j----!954-



----~os.ex1stentes
Total

.--~

(Diterencja,Dtos .nuevos)

.....'.....
Fuente~Plan de Emergenc1a.19S6, Anexos ptS.251,de la eaD••o •
de 1& V1.v.. .

AUfOIUAGIOli DE UN'fA Di I1EP.ÁIfl'AM. EN PROPIJ.mU) HORIZONm-L
EN ;IA CA.P,IaL FEDEBA.L. EX lDS Aít>S 1955 y 1956

])epltrta.m.e.x1stent •

(li o de

15,.92'
6.2~

det>artamentos)

2.222 1'"S.,1,,004
609 5~1

(FuenteJ Bolet!n Menatal de Fatad!st1ca., en-jn/57, ptg.,l)

El S.rico y el clBciro anter1.ores, demuestan Que

la .,or parte de los 4e¡arta_ntos veIli1dos en propleda,d horj.-­

zon:ta.ll tueron depltrta.ntos ocu.¡ados. For lo tanto, lasanc16n

de ]a, ley 1}.512 1 no ha constj.tu1í1o UII!L soluc16n ¡aa nuestro

proble~,de la v1v1eDia. AdeDJÍs. la uayor!a de los departamentos

11ll8VOS #veD11d.os en esta forua # son de~ oategor:ra. superior 8. la.....

001'1'1ente (camo lo 8.cabamos de ver en los c_dros tons.dos del

Plan Integle.l) _ Estos depL1't&mentos, l6g1ca.mente.,. son de pre-

cios _eleV&d.os, de _ne. Que tampoco sigmi1ca.n uxacont1'iou ­

c16n a la solud.(n· del Pl'ODle., por lo menos del prObleDa de

]a, vivieDia propja_nte dicilo, ya Q1.8 1& ley 13-5.12# a1n d\lia,

ha.&.yuda,do a. resolver el pr.le. del alojamlento del sector so"

c:JAl que cuenta. con myoNS pG$1b1l1Qa.dea t'1na.nclems.



!6.1U~gIOI DlL 9i1%2.iE ..IA..OOa7:IWQlQI¿
OOMi?AaoIONlIIflBE lOS· A_Ifl'~ :pE IPS JORa.lJti "l DE¡' .CW~O DlS

, lA EDIFICllCION ';,~.

Base: 19,a- lOO
.~

i2ma1e1. ~to etrt. iomJ9 eGdi(•
.(1er.tr1m.í9S') (ler.t~"'. 95')

JJ3 213
2~~ 1~
2~ ~3
7~9 7~O

2~ 2~
(84 (82
271 274
201 2~1

2= ~
-------
(,Fu.ente;ob_de1 Ing. ·G&rcfa. OlAD.o" Ernesto. litBvas Cs.P!ta.1os
sobre el.ProUeua de 1& v1v'1encia, Bs.As .,,1955, ¡1tg. 22)

3egm estas cUas estad1st1ca.s, GO\1¡& ntJ9stro

¡a!s, uno de 1(:8 l11timos 1.1'88,dentro del oonjD.n:bo de pa!ses

cODS1deados.

El cociente de 1(8 jOrI81es y el costo de la

construec16n.nos perm1te conocer e'l' valor a'iqu1s1.t:Lvo del jo~

ml con 'respecto a, 1& v1v1eDia.

En la canpa.rac1.6n real1Za.da en este cladro, se

destacan, SuecJa., .F1nla..tV1;1a" D.W.y lioruega. .Taios ellos ouen­

tan oon. mdem al:nmda.nte y .ata. Tienen, tambiESn, en oCIDdn..e1

balJel' apl1ca<io en la o<nstruccj.án m4toclos adelantados.-

De acueÑo ti, las 011'.8 correspom»ntes a los

jorzales•.en el cuadro anterior, cauprobamea que en estos c.tro

#i!ses se sutr:16,tamb1«fn la. iDtlacUn Sin· ....~
. • . e~J'&Q. c~n(1.o se



han aDaDioxe.do, CaDO en e1198,l08 ..ter1&1$s '1 _todos tI1adi­

010_1es', ¡am adoptar aquellos Quepem1tan UIa cQDS1de1'&b.~

reduc~16n cie las costos de .]a .ed·1tioac16n~ ~J.., poder adqu1aJ.t¿~

vo del j orza1 se _ntiene alto.

·1'01' ejemplo, en las constraoc~s de tipo eeond­

m1eo, ."0. J.a¡, Ei .UU. se ha abandozado, el' emplrio de 1/J,dr11,los ....

t4s v1v1e.a jlQSeen pra.redes e-xter.1owa de -aea, o -r,jat\ de

un, nuevo _term,ll l'.Dfi,dof1brocem8ntocolo%ieado.

-QaDoya, dijimos. ea ~oeS&rj.opa1\1t "bajar lQJ ceatos

emplea.Jl --s# ~-s tcfo~8 1 prQduec16l en __ •

Se ha. Oons1<i816do 'que la ut111za.c16J. de la pretabri­

cac16n, los premoldea.4os I ]a.. mcxü.Ja,c1.6n, ]a nomal1zac16n y ]a

staDia1d1zac16n, permitilft la reduco1cSn de Las castos.

En esta forna, .se cree Que habIft de-d1Sm1nuir,tam­

b:u!n en nuestro p.fa I 1& 1ncjdenc:1a <le la nano de c:)G16 s obre el

eosuo total.

se pueden date,mirar las ventajas de la cODstrtlC­

ci6n en -sa., con respecto a la. que real1za. el pequeftoconstruc­

toza, 8. t16v~S elel ,s1&uJante o~dro.",

1',.500
1J·.700

•
•
tr

U$Sl.JOO

•.. 4".300
4.700

• 1.950

legQ@ño coI§ tmctor

700

1.?l~

9~

9.900
)

•
...
•

••

[iüeñie:--Uim.anterior ~g.'

Itema • .1tt ..(ed,1t1ea.cj. ,',. en _sal
rPrep..c .terreno.,•• ~.' U$S. 1.100
TmDajoen taller •.
y en lugS,r ••• '•.•'. '••• ¡ 2".000
Ml.ter1ales y artetac., ., ).)00
D1recc16nlsuperv1s .y
varios ••••·•••••••'•••
Facll1daaes gmles I

ur_n1zac16n•••.•.•• '. v

Impuestos eS~O'-1ales

Benef.prev10 1mP~sto



-~-

Vemos, pues I que se eeonCID1za., espec:1almente. I en los

_ter:1ales eJa,Do.dos en·el lugar, e cCl1Ip16dor al por trayor, en

lA _no de ooa y en 1(8 gastos de ci1reec16l y geneales. En es"

ta torm 6 ' es posible destilar una suma pt.a br1nd&r# 8, los ad ..

q.u1I'entes de estas lln 1dades 'oQUStra1da.s en _se., toias las majo·.8 de car4cter UI'lJardst1co. Adn lncluyeDi.o el costo de estas me­

j016s# el costo total es un JO,i Jlf:!s reduc1do que el correspon -

diente a las v1v1eDias edificadas por los pequenos oonstructo -'

res.

De esta _138_, creo Que Quedan bien demostadas las

ventajas de lA comtNcc1&l en trasa.

Existe wa, saIÜ de elementos premo1deadOS I adoptados

con 4x1to en el resto del mUDio~ "1 que pcxlr1'an ut1l1mrse .en nuea.

tro ¡afs j entre ellos el 81pOrE1X, 'Que serv116, ¡aa 'la construc-
. ;

c16n en _sa,o dado Que emplea. _ ter1a pr1Dalooa1 &Dutdante.'

Vamos a consjdemr, anoa, el reDi1m1ento de ]J.J, _no

de oba, Q1» es otro interesante ·aspecto del costo de la viv1en-

da.-
Base 1948 =100

Jo¡ml .. !PJo.~ie.o..t~.00 1Casto .. e o -

,rO!!1 1ai.tr:la1
(;os '0 ecrn1cacDñ
INDICE DEeOS!fODE MA.i'ERJ:AIF.s
. ~ .

INDICE Ma OBBA. CONS'fRWeZON

INDICE COSTO DE EDIFIGACION

100 107 103 107 st lO) 104

lOO 129 150 203 2'8 2}J 240

100 125 167 182 299 316 '316

109 127 161.192 26J 270 292



T~ por g1entos/Q,ed1t1g"2g~ ~g29· 2~ 2g. 20

-----.-
"'8, .......

(Fuente ~ 1dem anterior I ptg.- SO )

,Esto quiere dee1%' que la .no de oba, de 35, en

1939, 11eS6 a 530, en .1954. Mientas que en _ ano, lo m.ismo

que en 1~8, la _no de ooa 0Ql18t1tu1a el 3~ del CCBto tota-l,

en 1954 zepresent6 el 4~.•~ Al d1sm1nu1l' en torua correlativa el

porcentaje co~espoDd1ente a 1m _ter1ales, la 1nc1denc1a de a­

quella, sC$re el costo de la ed1t1cac16n, aumenteS.

C~o el jornal med1.o 1aiustr1al a_ent6, de acuerdo
Q

al c.dro de la peg. 22 de 100 en 19'9, a. 947 en 1954, o sea.

9,41 veces y el casto de la sno de ODIQ, en 19~1 per:!odo as_o

ceDi1~ de J5 a, ~Q# o a- 1.5,J. veoea, .~DeIl08 que el rem1m1en­

to de ]a, _no de 0016 en 1954" con res~cto ~ 1939, fuf§ del

62,11J~.

Seb.9.n seralado., como causas de este "bajo reDd1m1en-.

to, .al ausent1smo,- al ndmero e.xOéts1vo de titaa de defS~11So. J:e~-.

,aojalmeate al ale.do poroen1aje de las cargas soc1&1es sobre

el jorns.l. En nuestro ¡s,!sl se ha ~l~u~o que ~staa ~loiIl~l&

al 7:$ de los jornalAts. En much.as p¡.íses, en caDillo.. no ¡:asan

de alrededor de un J5,i. se caos1deI& ql18 el costo de la ed1t1­

eao16n diam1nu1r!A, _da menos Que en un 2.,. sj. se redujemn

:las 0&.8 soc:lales a la jUbj.lac16n y vaoaci<nes ¡agas I ya que

se o_m. Que el despido no dega de eJl:1s·· t .. .,.· .
.AJ,;W lBa es te tipo de

tm"bajo t-ns1tor1o.



...40... (bis)

Pero recordemos que el reduQido !ndicé de productividad

en nuestro país no depende tanto del b·ajo rendimiento "directo

de la mano de olrra, SiDO, especialmente, del rendimiento in-­

direoto, ea decir del escaeo adelanto en la utilización d.-~

terialee y sistemas de construcción modernos. Esto ha sido . '

demostrado, en la 'practi-ea, durante el año 195'1, .COD la CODe­

trucci'6n de un barrio ~xperlmental, en Ezeiza, llevada a cabo

por el Banco Hipotecario Nacional.,. utilizando loa nuevos ais-­

temas de con.trucc~ón y materiales, y que d1ó por resultado

~a reducción de las 40 a 60hor&e--ob;rero necesarias, en nues..

tro pat8, para la realizaci6n de" un metro cuadrado, ~ sólo 25 ....
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~ AlQU¡a•.l aiU\ia 11' .B.:

INl)IOE DELAIQVIlER, ~L C001'O :DE IA Vm\. (SIN AIQUIlEBES)Y
DEL COSTO DE LA CONSTRUCCION EN 1952

Base 193B =lOO

419~~

(A)

-_._....-_..__..

Costo de RELACIOH
]a, cC)ll3truco.

lG) BIÁ e/A

1.116
~6
2B1 >

1.580
2.~~
6.850
~50
218
200
301
215

(1) Base 19~9 :: loo

.Observ~mas en este cuadro, que ltal1a# Argentina y

Fra.nc;1a.~ en ese orden, scnl08 pa..!ses en les q'lJe los alQuileres

en re~ci6n con el oosto de 1& v1da.., const1.tuyen el porcentáje-8 reduo1.do, en caDp¡.ac1&l con los a8B.ts ¡:a!ses.

En cambio, en la reJao16n de las alquileres con el

oosto de la oonstruoo1&.# es nuestro ¡a.!s el Que posee el POI'-­

oentaje menor. I.e siguen ltal:la y Fran.o1a..



Fmno-1a
Ale.Ida occ.
ItalJa -
R&!sesBajas
Noruega
Suec1&
Suiza
.1110 Un1do
EE.UU.

-_.._-----
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-1928 8.1
1936 1',1
1936 10
19'8 11,5
1927/8 ]2,.7
1938/9 11.... ,2
19~/7 18,8
19}8 - 11,'
1938 \ l'

(TQI9,do eClJlo· elctadro anterior de JA' OB.c1t-.del Ing. Garo!a
OJa,no, ptgs. 56 y 51, res,P'ct1vamen'te). ..

En este e.dI'o se expresa el alquiler ecmo porcen-

taje de l. ga.st. familiares.

En el p'r1cxio a.nterior 8. ]a, segwXJa, gu,ern mUDijal,

Argent1s ea DUO de_ las p,!ses que pose1'a .yor pOl'Centaje.5111

eJDba.rgo,· e. 'ate, oaDpletamente &ceptable tf '3& que se cons1de­

m, ba.sta. un 2~ del 1ng~so perso.l del jefe de fam1J.:1a., pam

los sectores sociales de menores recursos ..y ba.sta -un ?J?JI" ¡:am

lC8 sectores de ingresos med1os .. eomo la oant1dad Que ha.ol't de

dest1rarse &1 ¡ago del serv1o10, que ya, sea enrclgJmen de pro­

piedad o CleJocac16n.. correspaenl por el .UflO de 1& v1.v1.eD1&.

En 1947# en nue8t~O ¡a!s ~ ese~~-porcentajebaja. al

11,7. COD.t~, todavfa, s»mo el -'s elevado.-

En el pr1mertr1mestm de 1953, vemas que la s1tua.­

c16ncambja por OQDpleto, y la Argent1Da .. luego de Xtalja, y

F16ncja, # es -~JA Que tiene 81- porcentaje -'S Da jo. lJ.ega as:! a

una aUm &'bsuNa,_ ,.,9;i. Hay que s8iialar, ta_14n. que tanto

i'mncj& COJlJO ltal1&,s1 bien en 195J, tienen poroentajes menores
- .

que Argent1.t:ta,DlUEtstI6n u.ra temienoJa hacJa el a~nto de los
i

mismos., pues en 1947, en ambas, 4stCB ean menores Qtril en 1953.

El Ing. Gal'cfa. Qlano, en la. obm ya mano10IBdao,:r;tlg.51



propcne Qomo una soluc16n ¡a. lA 1$y de a Igu.1leres • 'sin ~ue

coa ello se provCQue una. 1nt~016n1 el a1iQ.lento de un 20';6 de

los alq~resl en to~ progres1va. dumnte seis años l de ..na­

m que seUegue a. tr1pl1oar, ~l filal de. ese pe1'!oio, a los al"

qu1leres acttales.

Ello' cont1'1"bu1rSa., sin duda , a, soluc1oIal' en g.n

.parte :la s1tta016n aotura.l l con reJa.016n a lQ! alquileres .No re­

presentarfa # oreo, de acuer40 a los porcentajes que acaDama¡ de

ver I un esfuerzo e2t:ces1vo 1&. ias looata.r1os.

Se bao se..m.d0l tAmb14n Uta med1da que tendería.1an

m1 op1n16n, a. soluc.ionar Ja,' s1tura.oJJh 1justa. que representa. el

hecho de qU9sea. s610 un sector de Ja. po'bJ.acJ.cSn,los looadores, .

y no tCJda la. soc1eda.dl los que de})e.n subs1d:lAr, ~. QtIJ los al­

quileres congelados determ1ns.n la a¡al'ÜS16n de un velUadero sub­

s1dio, a los sectores de redu.c1dos, y tazrl)~n med10s y eleva.dos

ingresos. Esta. med1da CQnsist1rta en ].a, elevac1cSn de lQS alqui­

leres aloa sectores con .yore8 pOS1G111d.ades f1.nanc1exas y en

el tmmJadQ de les sectores Que no pud1eran ¡agar esos aumen­

tos I 8, v1v1endas del &stado. En ,esta torna ser:fa ]a, sooiedad y

no les ¡articulares, J;i, Que, con JA as1gzs.o16n de alquileres a­

dec\Jl,dQ9 a les ingresos de este sector, se ha-rfa cargo del sua­

s1410 que representa.r!a la. d1:t'erenoJa. entre estas alquileres y'

las n01'JD9,les. Tamb1.ESn se propone, y esto lo cao.s1dero de un ma­

yor sentJd.o práctico, Ql1e en vez de tZ6nsJAdar a esos sectores

a v1v1endas del EstadC), les entreSue f:1ste \lDS;SU!J9, en efectivo,

equivalente a.l subsidio.

Faro tedas estas medJda.s s($lo tander1'a.n, en m10p1-
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n16n, 8, soluc1ona.r la s1ttac16n de las locadores.

En esta to~ se cree Que cauenzar!&n a, oCllStruirse #

nuevamente" casas de ~nta I y que oon. ello se ObteIñr1a un. gzan

aporte a 1& soluci6n del proolema..

GuaIño a.¡areci6 19. ley de alquileres, la. casi ¡;a.11­

zao16n de .la eonstruco16nde casas de renta, constituy6 un im­

pol'ta.nt!simo fa.ctor que a.g.v~ el problena de la. v1v1eIJia. Sin

embargo~ 1101 no oreo que el _torno a .-la ed1f1oao16.n de vivien­

das dest1IJJ.das a 19. locacJ.c$n const1tU36 tl.lB contribuc16nde im­

portano1a, por lo mena:J ¡a. 'laJ sectores soc1a.les de menores

reoursos.

'.8# 19 m1smoQU8 las serv1c1os eorrespoDi1entes 8, ].a, .

adquW.s1c16n de *ie1Jda,s, por elr4g1men de la ley de propiedad

horiZontal, los alqu1leres ele las nuevas v1v.iaIJias I que ser!a. ~

cesaña cobar, de acueI<lo & los costos actuales de 1& construc·

oJ.6D., estal'!an muy por en.c1Da de aquel la;¡ (de lQ! alqG1Jares

cen re1&ci6u a los gastos fam1JJ&res) del ano 19)8. En el caso

de numerosas obrel'ce y empleados, esos alqu1leres (de v1v1eDias

adec.dats a las IJecei1dades de uta famiJJa. tipo) 1nsum1r;!a,n un

elevad.!s1mo poroentAjedel ingrese del jete de fam1l1a.

Ya e.probamos, '1- el seotor socjal Que cuenta con

reduo1da.s pos1b1J.1daéles f1ranc:1ems., nctJAl16 en la ley de pro-
~

piedad horizontal, la soluc16n paza su problema. de alojamiento,

que es en real1dad el Que podríamos .1Ja.Dar problema. de ]a, vi ­

v1enda prop1a.mante dlch~.-

81 se adopta el s1ste-. propuesto, oonsistente en Ja,

entrega. por el Estado, de subsj41os" ¡aDL oubl'1r Ja.s d1te:ren-



-45-

c:l&s entre las pG81bl1*des de este sector y los preoios nor­

_le8 1 seIf! en def1D1t1va el m1smo pueblo. el que se veIf! carga­

do con el peso Que signifiquen esos subsidios.-

En cambj.o, s 1 J& s oluc16n de 1 proble. se enca16 des-

de el punto de v'1sta de Ja, rel:taja de les .costos de la sonstr'UC"

cj.6n, por medio de la renovación de mS'tcxios y uaterJales, com­

pletamente posible de llevar a cabo en nuestro ¡.a!s, se obten-­

dr1an v1v1elldas I Q OJDO lo cC&Dprobamos a tmv~s del ctILdro de la

ptg.35, tanto o mts cOnfortables QueJas aoteles. Sus costos

ser1.an _rcaaa.mente interiores a los que en Ja ao·ttal1dad.,se a."

DoIan por viviendas de cs,16cter1st1cas s1m1Ja,res, pero constru!'"

das c·onlas mtftcxios t1841c1onales, y por lo tanto estarfan al al
,

canee d.e los 1Id1viduQ3 de menores ingresas. No se gastarfan,&s!

inát1lmente, los tomos ~rtened1entes & la soc1eél&d..

ser!a eonvendente entonces ,1nctlcar a Ja pDbJaci6n el

sent1do de Ja respons&b1J.:l.d&d y auster1dad., a fin de Que por su

propio esfuerzo, los 1Dd1viduos .puCl1e16n afrontar la f~nc1a­

o16n de sus Y1v1eIJfias •. Pero, claro estét., CQl10 lo acabamos de

ver, pomemo, prinJaro,al alcance de sUS pos1b111dades I el coa·

, to de las mis-.s.

------_...-
2'l.lUg~mam.g¡O.AQES ¡¡Lj'i9~IE~DE IA!Ii¡gll\ :'J

Se ha, suger1do~ tam1>14n, la oreación de Wl siste. or-­

sCnico, en el Que el Gobierno Fedeml, a UJavEfs de un9- serie de

organismos oooId1Dados y con UIB cierta autOllom1.a., realice wa
tarea supletor:Ja. y ooncurrente a. ]a, de Ja,s prov1nc:la,s y OOJDu.na,s,

que se extender1a a.l campo del pla..nea.m1ento urbano de la. titan, -
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c1ac16n y del subs1d10 y de la. ejecuc1ón de una pol!t1ca. me1o­

Jal en matera de v1v1eDda -ennre los aspeetcsnJts 1mportantes

de la m1sma..-

De esta nanea, la. Ja.bor realizada en pro de la solu­

e16n del, proble., se llevarfA a. cace, en todo el terr1torio ~

d.o.tla.l, en forna mes efioiente y coordinada; y se pcxir!a., as!,

eClltempIa.r en su eonjunto la.s ~ees1da.des, y 1amb14n.. Ja.s posi-

b111dades de todo el 18!S.

BecoMaremooaQu1, tambjAn, a Ja. necesidad de desoen­

txal1Za:r a la. poblAci6n del Gmn BuenosA1ras y del l1toml.Es­

to pocb.tf lleva.rse a cabo, entre otms oosas , e en Ja. o~ei60.,p01'

pLrte del Estado, de nuevas tuentes de "Í'l6"bajo en el interior

del pl.!s; en oonexi6n con med1das que t1endan So log16:r un mejor

uso de la. t1erxa ....

-..._--- ......
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CAFm;I:Q. IlI.........

iSM¡QS A:P1Bi: pEi¡ PROB!I§ ]?E LA.V~
(ASPECTO FINANG!ERO)

O:PINIO~S - RECOlVENm.CIONlS5

~.L ~I9TO .~Q¡liQ DEI, F:fiQiIilVA EN AlVEBJQt\Jj.TIIA:

Cons1dem:remos# en pl'iner térm1no~ el aspecto t1nan­

c1ero del prOblena de ]a v1vanda en tod.a AnJ1r1ca Iat1Ia. Fa_

ello seguiremos ]a op1n16n de las Na,c1.ones. lJn.1da.s en su publ1­

oa.oi&. t1tuJAda ,F1mncja,m1ento de los pl'ogze.l1f3,8 de v1v1eDda y

de ~oI6m1ento de ]a, comunidad, N.York, 1957, f;a,p!tulo V,ptg.82.

vemos, as11· que JA pob],9,c16n en ~4r1ca Iat1Ia está creciendo,

amalmente" en un 2;6. Si calculamos el crecimiento de n~stze. po­

b'JAci6n, ·de 1955 a 1956.. segdn los datos estad~t1cC8 extra,!dos

del Bolet!n ~nsual de Estad1st1ca., enjun.!1957" ptg.,7,compro­

lJames Que el porcentaje del mismo, oo1no1de oon aquel.. pues 80­

brep.¡,s6, en ese per!cx1... el l,~.

En tcxia ~rlca Iat1Ia y Zota del Oar1be l se observa

un crecimiento -s acentuade> de ]a, pobJa,016n~ en lCIJ centros ur..

[anos, que en Ja,s deDJts reg1C1les ~

Se calcula, que el a~ de las casas existentes ,se debe-­

~ de sustituir o repaar. TambUn, selft. necesar1.o reaJ.1za,r un

prog_Da de 30 a.fios# ¡.aze. constrU1r alrededor de 1.200.000 vi ­

v1enias anta les # de las oua.les cerea de 1& mitad corresponderá

a las zetas rum.les.

El aumento cons1deze.ble del p~o·10 de los terrenca #de

]a, nano da ocm y de 1.C8 uater1ales de eomtruco16nl y el Que se

produjeze. la. gze.n escasez de v1viendas, reconocen CQDO ca.usa."d1'"
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cen las Nao:lo.tl$S Unidas, la. ooncent19.c:lál. del desa.l'rollonCpido

y sin plAnea.r,.de los reqursos, en algu.ras regiones Ja.t1noamer1--

En toda. AmEfr1ca. IAt1na.,(como ya. hemos visto, ocurre tam
büin en nuestropa.!s} w:a p!I.%'te 1mportante del a.horro se destina.

a lA vivienda..~

En c\Il.nto a las 1a3t1tuo1ones f1mmieze,sde la v1v1en"

daban adqu:1.r1do un gmn desarrollo en toda esta. reg1&.. Entre

ellas, f1gUl9.n lAs com¡:aít!&s de oapj.ta,llzao16n.. 30n 4stas ~ V!.

riante de la soc1edad de ortfd1to p:L19. ]a. construcc16n, y opemn

ajustSndose a un plAn per1&11co" que exige que la. fa.mi~ ahorre

. ual ca.nt:1dad deterJiltIada., taios los meses. Adem!!s de en ]a, Argen­

t1rJa, existe esta clase de compaf11a en Cuba, El Sa.lvador, Guate­

Da la.. Ho:Df1U19.s ~ fVWx 10o y Uruguay.

Um ¡arte importante de lee ha.beres de las empresas de­

dicadas a. los seguros soc1ales se destina a hipotecas.

Se serAlA oomo Uta tendencia alentadoI6, el neeac de

que en la cas1 tota.l14ad de los ¡a!ses de 1at1ncam4r:lca., exis--

tan instJ.tuc1ones espeo1al1zadas en el f1nanc1a.miento de v1v1en'"

das. Sin emba.rgo, a pesar del desarrollo de estas 1.tBt:ltuoiones,

en ca.s41 todos los ¡a!ses, los' propj.ee recura Q3 resultan insufi­

cientes paza construir t<Xla.s las casas b9.ze.ta.s necesal':Jas.

En toda. Emefr1()9, ~t1Ia, segdn las ált1trf:¡,s infamacio­

nes, les gastos de construcci6n han aumentade brusca.mente. El pre_

cí,o de les terrenos, deb1do, entre otze.s causas a' la. .intla.o16n#se

ha elevado -en tal foma, Que const1tuye,hoy, un porcexaje CODS1-

dembledentro del costo total de la v1v.1enda. Ies Ñaciones Uni-



das reoOl1'Ü.eDian ]a, apl1cao160. de impuestas elevados a lAs tze.ns­

ferenc:ta.s de las terrenos, a lin <B impedir Ja, especulacaén,

En estareg16n se observa un gI6n aumento de la Pl'od.uc­

c16n d.e oementoy de otros _terja,J.es de ccmstrucc16n.

St}Óbserva, tamb1ESn.. Que en toda AmS'r1ca Iat1Ia han si-

do escasos .. hasta ahora, los ~sfuerzos ¡e,I6 apl1car. sspeojaJmen­

te en las zo~s urbax:as" lea _too.os y procedimientos del esfuer­

zo propio y de la coopeze,e16n., tanto en la pre¡:ame16n del terre­

no CaDO en ]a, oanstrucc16n de lAs viviendas. lBs Naciones Yn1das

eonsidemnque existe en los 1nd1v1duos I la disposiciÓn ¡e,Ia 000­

pem,rooIl su propio esfuerzo,a ]a, ed1f1cac16n de sos prop~s v1~

v1endas l cano lo prueban lAs v1v1enias insalubres, que en los SU"

burb10s de tcxi&s las ciudades I han sido levantadas por sus ocujan­

tes. De nanea I entonces, Que se debe_ de organizar esa acci6n des 1

esfuerzo proPio y de ]a, a.yuda ~mutua,I a, fin de pertecc10llELr les se~

v1c1CB •

Esta 111t1m observac16n es, rea~nte, muy interesante.

El Consejo Intemmer1oano Econ6D1co y Soc1&l y lA Unión

Fanlmer~cana convocaron a ]a, Cau1s!ál Espee:lal ¡x:Ll'a el estudio del

problem de ]a, v1v1end&~ en setiembre de 1953. Esta aprobó u.na.s,f!.

r1e de reoauendae1ones y oonclusiones # sobre el t1IJanc1ámiento de

lA v1v1eDda•

Entre Ja-s medJdas Que recomierña l hay varias I ,Que creo

sa$ interesante tener en cuenta, pa.m, apl1oar]a,s en nuestro

¡a:!a .,

As!, por ejemplo, rec'om1eIXia el mejomm1entode .]a, e-

ficiencia de las instituoiones f1rJa.no1e-rJOs ex'"'-, te t ' -
....~ ..I.tS n,es, ¡:BIQ Que
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de ese modo, con lQ3 mismas foDios se puedan construir ma.yor

ndmero de casas de 1nte~ssoo:Jal.Hacer p:1rt1cl~r a las muni­

c1¡al:Ldades I f1na,no1eI6mente I en lee gastos de pz-e:¡azao16n del

térz-eno y en los de les servicies públioos, ser.:l'.a otza med1da

de ccnveníente apl1~c16nentre nosotros.

Enumeravar1as1nst1tuc1ones .. como ].a,Sque orrecen ~

yo~s pcs1b1l:Ldades paza :resolver el problaDJ9, de la v1v1ema en

AItl€Srioa latina,. Entre ellas, a les banoos hlpote()9,rios. En efeº­

to, el Banco Hipoteoarj.o Nacional, en nuestro pg.!s, ha realiza­

do ura labor meritoria y prepomezente I encuanto a ayuia a ]a,

oonstruoo16n de v1v1eIJias I se refiere. MenololJ:l" 'tamb1Efn, a ]¡a,s

eoo~I6t1vas j instituciones que, en la, Argent1xa I es~o.:iaJ.1lJ3nte ..

por ]a, aooiÓn desarrolla,da por el Instituto de la Vivienda ,han

oobrado impulso, en los dlt1mes tiempos. Esta sen!, tamb1t1n,:1.ndu­

dablemente # ura aytJia ¡;&m alcs,Il.Zt&r la solución del problemt.

1>&16 tomentarelooope16t:iv1smo sconse ja -dictar le~s

que est1mule-n, conk ex@~ci6á..de1mpuestos, la cons~Nca16nde

vj.v:len(ja.s por ooopelf3,t1vas., y conceder cn=fditos ofioiales a las

mismas., ¡ale, ravorecer,- tambi4n a ]a, conatzucc Ion de casas de

interc§s sooial.-

FomentB.r .JJ3, eJtp¡,D316n de Ja,8 1ndustr1a.s de ]a, cODStl'UO"

c16n y la prcxiuoci6n de materiales de 90rstrueoi6n y elementos

estruotUI61es., med:lante la conces Lén de préstamos ot1c:1a1es u

otzes medidas t3aLnc!elf3,S I es lJD9, medida # sin lugar a dudas ~ de

neoesar:fa apllcac16Il1 en nuestro pa!s.

a Pr1rD9m Reuni6n Tt1o.n1ca Intemmer10aDa en Vlv'1enda

y FJa.neam1ento, orga,n1za.da en Bogo'bt, en nov!embre-d1ejambre de



1956, sugieN, tamb1tfn, alg~s medidas intezesantes.

Reccm1enia, entre otms coses I :¡:aza que ¡-cs secbcees

de. lJajC8 1Dg~scs puedan adquirir 19, v1v1e~~ de inteÑs soc:lal,

que se democze.t1oe el cI4dito" se tomen nuevos oap1tA~s por

DJ:)dio del ahorro de los seet.Gres de bajes y med.1.anos 1ngzes ce,

. se canalioen 103 oapitales privada:J Edistentes ha.oia ]a, inver­

si6n en esas viviendas medjante est!mulO3 adectadoe y se adopte

el seguro de hipotecas or1g1xadas en el otorSl-m1ent o de o~i­

tos paza vivienda.

En nuestro p¡!s, esa canal1zal16n del ahorro bac:la Ja,(~

f1a:l.DC.iac16n de v1v1e:oda,s, se logzant,en gte,n p¡rte I sise emi­

ten nuevamente, las Cédulas Hipotecarja,s.-

Aoomeja, f1n3.ln1ente, que, en aquellos países en Que

la. legisJa,c16n sobre alqui]s:)res oDstaoul1ce a la oODStrucci6n de

. vlv1eaias I se estudie" a la. brevedad. posible, la refol'!D9- de esa

legisJa.o1<tl. Sin duda, esta es ~ de Ja.s CXS8;s que, S,Qu!, debe­

r!a real1Zarse, sin dejar pasar m?ts t1empo.-

-----_..---
:Y:eEgT~ l¡ZWIE!!OS~LPIA1i .. DE.EMBlliEigU.;

la Can1s16n Nao1.ona.l de la V1v1ema aoonseja, en su pJa.n

de ErDergencJa. (1956), seccidn. IV# ¡&m est1muJa.r la construcción
. .

de v1vjaMas, val'jas med1das, de lAs otales cons1dero es~cjal"

mente muy adecuadas Sr algurtis .. ¡a16 el logro de ese fj¡),.-

Si se estud1a el uso d~ ]a, t1erze, y la torna de ponerla.

al servicio de la. pobJa.oi6n, de manaza que no obstaou.l1ce# por su

-1 uso" el desarrollo de ]a. viv.ienda· se ap·.o··'U'J:'- ' . d4
I . . . .t1~, POI' J18·: ...0 del



c~d1to, a lAs 1IJiustr1As de ]á eces trucc1én, de los mater:la.les

y, sobre ~toiO, de la3 sistemas prefabr1oadcs; se reoro.em lA po­

Ut1ca cred1t1c1a., a f1n de que les 1D3t1tutce de c:r4d1to actden

con nayor et1c·1eno1a. y se ~omenta,el coo¡Jezat1vismo, como reoo­

mienda ]a, .com1s16n, es seguro que se contribuint apreoiablemen­

te a soll1C1orar el problema. Que estasmos cons1dezamo •
...._-...._-..-_.

a aQ1jlgI 0¡i DEL~3i2TQ,lawmRQ 11:&1 §FaQ~ SOQdiaIES:

En su. plan Integal (1957) I F&rte III, la Comis16n nos

d1ce, que no sem pos1~le alca.nzar ]a, soluc16n paza los sectores

rirano1ere.mente _8 deb.1les I emplel:Cndose les _dJ.os cJJts1ces en

natarja da rmam1ao16n de v1v:l.eIñas.

l\.&tntas q. pi16 lce sectores de myores 1ngresos,la

acc16n oreditic1a de})eItt limitarse a la prov1s16n de 105 'recur-

·ses í'1lBnc1eros ~oesar1os; ¡ara. les sectores de reducidos recur­

sos; de'bentn de halJa,rse s olu.c1ones # en Ja,s que tocio el conjunto

social soporte ¡arte del costo de sus v1v1e:tldas. Es deoir, que

Ja, !1Da.ncJa.o16n de Ja,s v1v1eIJias 'de es tea t11taQJ) sectores, ha"

DIft de interesal' a Ja, pol!t1os, s ocia1, m1entl9ts que la s oluo16n

¡a,m las d~ s'actores, sen! nater1& de ]a, pol!t1.ca f1ran.o1ea.

paze, ayudar aJA fitanc1aci6n de Ja,s viv1.eIdas de las

sect'ores de menores iDgres os I la CClD1s16n propone la cIe&c16n del

Instituto F1zanc1ero de la V1v1eDda. de. Inte~ 8 ociatL. Este oon-
- - -tam con los recursos provenientes del ahorrQ, 8001&1.

A.t_v~ del Oladro s1gu1ente, tanado del Plan Integ161#

. poc:lremos aprecjá,rJas sumas' tie Que puede disponer el IIstituto,

¡ara, llevar a, cabo SU m1s16n.



lViov1m1ento de las Caja.s de Jubilaciones
del IIISt1tuto de PreviSión Socjal,( 1956)

Totales de tedas las Cajas

JI!! tL

N°de af1J.:1.a4.os JUb1Ja.c1ones Pensiones'
-.aoomadas accrdadas

. leq!uaag16ae P! :tJc1á.Ieg
D'Irecta' Renta
de af1- de . Var10s

.. JJa,dos t!tul.
5.822.181 395-912 125·179

......
Recaudaoión

Total
- .

Jub1laciones Fens10nes
~ aboDa.c1as abonadas

AdeLintOs Adelantos
de .: de

jUb1lAc1on pensiones

s., $a::d

Gastos de %de gtos , D1ferenc1as s ooren- Obl1~c. de previa.
adm1n1stzac. admin.refe tes entre zeeaudae , social enCpoder de
de 'las Cajas rente a xi y prestac .de serv. J.a.s ajas

._ . .... C§wao16n. ygts§ .9.e a cD1j..nist .

177·652·318 1,32 7.019.294 .291 39·599·253-300

"-
Estas siete mil millones const1tuyen# segdn la opini6n

de la. Comisi&1 NaeiOIBl de la. Vivienda." una. suma disponible, de

la. que puede destinarse JA eant:idad necesar1a" a.l Instituto Fi­

mno1ero I paza que Ol.DDpla su cometido.

Esta seZ(! I sin duda, la dn10a forma en que I con los

elevadQ3 ccetios actJales # los 1nd1v1d.uos con menores pos1b1l1da'"

des r~nc1eI6sI podZ(!n logI6run alojamiento, adecuado a sus ne­

ces ídades , Es deoir, Que m1entms aleasto de la ed1f1oac16n se

mantenga a un Diva"l tan alto# estos individuos # a pesar de poseer

a.ptitudes ¡ara. valerse por s! m1smos I debentn de eont1.ntar s1en-
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do objeto de la, ayuda oficial, Lo que es I realm3nte # lAmentable ...

>,.' Con lA utilizaciÓn del ahorro aoc:1al, a tzave's de

lAs .reservas de previs1ón social, como propone lA Gom:is16n, p9.I8.

f1ranoJar Ja,s viviendas de les sectores s ocdaIes de ID9nONs re­

curaos, se va a' evitar que el prooeso inflAc1ona,r10 se vea agze,­

vado, como ocurr1r!a si.los planes de vivienda se f1J.l9,nc,:1azan con

foIldca provenientes de emís í.cnes , Tampoco van a haber ino1deno1i:Ls

s obre 199 costos I como pcxlr!a ocurrir si les romos prov1n1emn

de nuevas impos10iones .-

El representanta de la QtmaIa Argent1IJl;L de ]a, Pro­

piedad Horizontal y miembro de la Oom1s16nNac1onal de 1;3, V1v1en-­

da, don Fel1~ E .ocampo, se opone a J.a, oreaci6n del Instituto Fl-
- .

. nanc1ero, en su publicación del 20 de rra.yo de 1957. Can la. crea-

o16n del In9t1tubo l dioe, se pomr1An en com¡:etencia des organ19­

mes de fun.o16n a:a!loga (Bco. Hipotecario Naciona.l) I lo que oca,-­

s1onar!a dobles gastos de direooión yadm1n1stmc16n.-

Oree que deber!a proveerse al Banco Hipoteoario. de

103 reoursos ~neoesaI'1es piI6 oumpl:.tr su acoión cred1tioJa-.

Cons1deze." tambü1n" qua ]a. gest16n de Ja.s o~J:Qc1o­

IJS9s h1poteoa~s urbanas ~ c\J3,lQuieza sea el monto de ~sta.s I 'o la

oalidad de sus solioitAntes,'~ de ser siempre" sustanoialmente

igua.l. l)e n:6neza que el Banco Hipotecario NeLo1onal, oon ~raonal
- .

espec1al1za,do y numerosas sucursales -' se~ Quien mejor pueda rea

lizar la.s opezacaones -' que el Flan Integml encomienda al 1mt1-
~

tuto Finanoiero de la Vivienda de Inte~s Social.

En mi op1ni6n, debe existir un tipo m!n1mo adm1sible

de v1v1ema, por s t1S dimensiones y oalldad de . t -t~sus n:6 er~les; de
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nane16 qua I por mzones de bien sooial, n1ngtJ1"l3,~rsona o grupp

;famil1ar,cU9-1esquiem sean sus recurs ee, se vea obligado, por

incapacidad finaJ;lCie.za # a habitar en v1viendas .CU~S ~I6oter!s­

t10as estf6n por debajo de las de ese tipo m!n1mo de v1v1enla.

:Por lo tanto, siempre dentro de lo Que hab1tualtnen­

te se denom1n.a sector soc.1al,de zeeurs os m!n1mos I van a haber

persOaiS que estan en oondiciones I con ayuda del o~d1to corrien­

te, y con les recurs ee prop1os,.de adquirir, por lo menos, ese t!

po m!n1mode v1vienJa,. Fero exís tente I dentro de ese .seotor,j;)ere0­

IBs que .cuentan con recursos ado. menores; de manem Que I aün o.on­

tamo oon la. ayuda. del o:r4dito oorriente , tenir!an que oontornar­

se cea lA adquisioi6n de v1v1e.ai.as Que estar1.an por debajo de lo

aceptable 1 o simplemente # no es tar1.an en oondioiones de oumplir

CDn les servicios OaDunes de un pz4stamo h1potecarj.o I por pequeiío

que fuese. Creo, segdn se deapreme de lo e.xplica~o, en este as ..

pecno, por el FJAn Integml, Que es a esos gruP09 tamil1ares (a

pesar de que el Flan hace UDS. soJa, d1v1s16n de los sectores so­

c1ales) el que cuenta con reoursos m!n1mooy el de mayores ingre­

ses) a los que asistixtt tinanc1e16mente el Imt1tuto F1natlC1ero
- -

de lA Vivienda de Inter4s Sooial, a orearse" m9d:1a.nte subsidios

1n1c1ales del capital o mediante subsidios ¡:er1&licos ¡ala la a ..

tenc16n del servicio de ]a, deuda (p~stamos otorgaacs por el Ins­

tituto) • Es deoir, Que no 8610 ay\Jiará a este sector- con tac1l1­

dadas ored1tic:Ja,s, s íno tamb1E#n., con un sUbs:Jd10 Que provemnt

del ahorro social (costo socja,l, que apareceId como consecuencís

de una quita en la deuda, o med1&nte la reducc16n del serv1o10

f1na,nciero) •
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f1n¡,no1ero) ...

81 'a este sector lo lJa,m!zamoo I sector de 1Dgresos

mínimos prop1a.JJJ:)nte d1cb.cs I ver!amos que ]a, denom1D9.oi6n de seo-
,

tal' social de ingresos mÍD.1mes en genazal.. pero sut101ente CaDO

¡laza adquirir el' tipo m!nimo admisible de v1vienda l corresponde-o

1'1& al Que recibe ese tipo de p~sta.mo de monto reducido.. ~ que

hace referem.ia el Sr. ocampo, , y p:t.I6 cuyo otorgamiento no es

necesario,lcSglcamente, ,crear un. nuevo. organismo f1rJl.nc1ero, ya

que cualqu1e16 que sea el monto del prEfstamo, el tipo'de o¡sza­

c16n no camb»1&. El Banco 111pot.ecario Nao1oml, sin duda .. pcxlrá

atencier, también, a 1&8 neoes1.desf1nl-no1ezas de este sector.
"

Existen., pues, var1as eacalas 8001&le8 1 q~ls1n e§.

tar por debajo de toia pCB1b.1'l1dad titano1eze. ¡:aza adquirir su

v1v1eDia, por no tener tamp()co zecursos abundantes (sectozea de

recura 00 me4:Ja,noo y min1mos en genezal) ~ces1ta_nayuia. f1na.n­

daza .. ,pero no ya en f orua de s \lbs 1d10I , s 1no med1a.nte c~d1too 00­

mo 103 'lúe otorga. el Banco Hipotecario. Esta. Ja.bor del Banco ,es,
, ,

sin l~r a dudas, ta,lIib!E§n de ca_atar s~c:tal y de f~nto da la
t

vivienda, pero dJstintA de la anterior, pues la ayuda que repre-

senta. UD. ONdito delBanoo líipotecari0, por p'Queiio que sea su

mento" es distinta a la ayuda de caI'tcter soo;la,l que impl1ca el

siste. de subs1d1CB (en 1ca casos en que el esruerzo persoml

no basta'). En un caso se dan :faQ1l1dades 18m que el 1n11viduo

pague el acato de su v1v.1aDia (oon sus propias recuraos}, en el

otro, parte del oesto es afral:tado por toda, Ja,sociedad. Vema:s

pues que no se tmta de opemc1ones <8 19'Q:Ll lBtU16le.za que s6lo

se diferencian por el monto.
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El Ing. Jo~ge M. Guerra en su libro -Memoria sobre el ante­

proyecto de Ley Orgánica de la Vivienda", 1956, propone la cre&M

aión del Instituto Financiero de la Vivienda Económica, en vez

de la del Instituto Financiero de la Vivienda de Interés Social.

Ese Instituto comprendería dos Departamentos: Uno dedicado

a solucionar el problema del sector de ingresos medios (solamen­

te los que pertenecen a la categoría de Beneficiarios de Leye·s

Sociales), mediante crédi tO,sprovenlentes de las reservas de las

distintas Cajas de Jubilaciones; 'y el otro a propender a la sol~

ción del proble~~~del sector de menores recursos, contando para

ello con los fondos que, en carácter de reservas, constituyen. las

empresas en previsión de las obligaciones impuestas por la ley

11.729, Y que habrían· de ser entregadas al Estado a cambio de la

eubrogae16n a jete de la ley de preav1so y despido .,8

Dada la imposibleeimultaneidad de las mencionadas presta­

ciones a que queda sometl~o el Estado, se calcula que anu~en~

te se podría disponer de unos 2.500 millones de pesos.~

La apliea.clón de estosfondo's a la ccnceaf én de préstamos

hipotecarios no afectará a los preclos,n' aumentará la 1nfla~

. alón, pues 108 mismos no provienen de nuevas imposiciones o emf.. ·

siones, slao del 8horro soc~al."

Esos 2.500 millónes constituirlan el -Fondo Anual-, que se..

ría prestado cada año t por el sistema americano de amortización,.

al sector de memores ingresos. Este sector deberá abonar, en

'los periodos que 8e fijen,l.. cuota de imposición necesaria pa8 .

ra que, colooada a un tanto por ciento det.~lnado (que podría

ser el 6 %), al cabo de n años (30 serta. creo~ el número de a..

ños más adecuado, dado el monto elevado que ne.cesariamente ten..

dría el préstamo) se pueda integrar nuevamente el -Fondo Anual".

El lng. Guerra propone que estos préstamos se errtreguen,
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as1gnándoseles intereses muy bajos, o sin interés. Considero

que sería más convenf.ente no imponerles interés ·'alguno.,.

Como la situaci6n econ6mica de los beneficiarios puede mej2

rar t en un periodo tan prolongado, y teniendo en cuenta que la

única finalidad en la aplicación de este sistema es ayudar a ad­

quirir su, vivienda a aquellas personas que de otra manera les h~.

biera sido impo 8ible lograrla, sería convení.ente reajustar peri.Q..

d1camente 1a8 cuotas que·'.habrán de abonar'. de manera que éstas

D.O bajen nunca del 15 Ó 20 %de susingreso8 familiares,· ni .xc!.

dan, como es justo, del monto de los servicios comunes (es deoir

de los correspondientes a préstamos 'hipotecarios otorgados al

6 % anua), ,ypm.ortizables por el sistema francés). De esta mane­

ra, se ayudará sólo a quienee realmeu,te lo necesiten, Y' se anul~

r!, en gran parte,. el subsidio de capital que siempre aparece,

en épocas de inflación, cuando los préstamos son otorgados a pl-!

zas muy largos.-

El Ingeniero sugiere que las cuotas que abone el sector de

ingresos mínimos, anualmente, sean entregadas en préstamos hipo-
. .

tecarios, por el sistema de amortización francés y al. 6 % anual,

a loe sectores de mayores ingresos (para la construcción de SUB

viviendas) .....

Estos fondos, bien podrían ser destinados al otorgmniento

de todo tipo de préstamos hipotecar.ios (en primera hipoteoa) •

Existe mercado suficiente como para absorber las elevadas su­

mas que invertirla el In.tituto anuatment.e. En el período .1956/

195'7, sOb en la Capital Federal, el monto de las hipotecas co..­

ti-tu!dae ascendió a cerca de 4.000 millones. As!, se podría ob ...

tener un 10 ~ 12 %de interés, con lo que 8e formaría un fondo !:

dicional, ya que las cuotas que entregaria el sector de bajos in
gresos estar{,an calculadas de manera que, colocadas al 6 % anual!
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al té~ino de 30 años se recuperase el monto total del "Fondo

Anual tt . -

Con ese fondo adicional se podría' compensar, por lo menos

en ~arte, la desvalorizac'ión de los fondo 's , 'provocada por la iU8

flación durante loe prolongados plazos fijados, especiaLmente en

108 casos en que los beneficiarios de este sistema no vean mejo-'

rada BU situación financiera y, por lo tanto deban seguir abonan..
. do la8 miSmas cuot.as deimposlci6n • Además, en esta forma., ofr!.

ciéndose intereses m~cho más bajos que loe exigidos por 108 par...

ticulares (hasta un 16 %), estos se verían desplazados de este

tipo de operaci6n, que atrajo a gran parte de,l ahorro que, c6mo
, , ,

consecuencia de la sancionde la le31_' de alquileres, d•.jo de 1n~

vertlrae en la constrUcción de caeas de renta.-

Sl .a esta medida se une una P~lít,lca que impida la especu­

lación con la'adquisición y venta de terrenos (que ha acaparado

una considerable cantidad de pequeños 'ahorros), una importante'
~,-

parte del ahorro nacional podría ser encauzada hacia la adqu18i~

ción de 1a8 Cédulas Hipotecarias, a' 'las que podría. asignár8eles '

UD interée de hasta 10 %.~ La' exención del· Impuea to a la; renta a
las. Cédulas y la Impos'í c íón _ toda opera.c í ón hipotecaria, realiz.!
da por particularee, y q~~_~~_it~~~~~fin la adquisición o con!
trucclón de la vivienda, contribuirán al logro del fin buecado.-

~-------------- .
SECTORES SOCIAIES·DEMAYORES INGRESOS" EL BANCO HIPOTECARIO HA--

. CIONAL: . - " " TI--
SiguIendo ia opinión de la Comisi6n ,Nacional de la Vivienda,

expresáda en suPlan Integral, Sección IIi, P~. 167, 1957, con- .
. '

~id.ro que la solución del problema ~e la vlvf onda de loe eecto~

reede mayo'reedisponibi,lida,dee deberá buacaree , poniendo a di.po
, ....

· ' sici6n de los mismos, prés.tamoe hipotecarios· a largos p~azo.t '

CODo ,tltereeee e4ecuados, fiJados por 'el poder pÚbl\1·~O.-

Con '~eepecto a ,estos eector'es será, .eí.n duda , el Banco Xip.$!.
, '. ,

tecario Nacional, el ineti.tuto financiero que meJor podra desa-
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rrollar una acción crediticia sati8factoria.~

De acuerdo con la reforma bancaria, llevada a cabo durante

el año 1957, el Banco se transformará en banco de la vivienda.
I

Se hará cargo de las funciones y atribuciones asignadas a la

ex Administración Nacional de la Ybienda y del Fondo }i'aci,onal

de la Vivienda. pe esta manera, propeaderá al mejoramiento de

las condiciones sociales, higi&nicas, económicas y técnicas de

l·a vivienda y de la construcción. Es decir, dejará de ser .un

instituto de crédito inmobiliario, en general, para dedicarse

sólo al otorgamiento de "préstamos con los que setlenda a resol...
Ter el problema de la v1visnda.-

La nueva Oarta Orgánica devolvió al Banco 8uant1gua autonomía

financiera., En adelante contará oomo recursos, para llevar a ca.....
bo la política de vivienda que se propone, con la em1s16nde las

Cédulas Hipotecarias, loe dep6s1to8 en Caja de Ahorro, 108 fon­

do. provenierltes de su cap!tal y reservas y la emisión de bonos

y valores mobiliarios, entre otros.-

Como vemos se abandona así, felizmente, la política del re­

descuento y emisión de billetes, que sin habercontribuído ea D.!

da a la superación del déficit de viviendas, ayud0 a acrecentar

la inflación.-",

-;.¡._ .._....----...--- ...-

JlUEVO'S RECURSOS :FIliAlfC lEROS • LAS CEDULAS HI-POTECARIAS:

Existe, actualmente, el propósito de retornar a la emis16n

de las C&dttlas Hipotecarias, suprimidas en 1946.~

Esa supresión fué un verdadero desacierto. Hoy 8e piensa

en reimplan.tarlas. Ello dará oportunidad a la cana11zac16n de .

buena parte de~ ahorro privado hacia la financiación de v1vieD~

d~8.

J ,

De eeta manera, el Banoo Hipotecario Nacional contara con

mayeres recursos para cumplir su m1si&n, sin necesidad de recu-
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rrirse a nuevas emis1ones.-

Encontramos, pues, en la Céduia H1'potecar1a la solución al

problema que representan estas dos situaciones opuestas. Por un

lado '. la si tuación económica actual no admite, dada la necesidad.

de contener la inflación, qu~ el crédito se expanda en base -a la

emisión de billetes, y por el otro, el problema de la vlv~eBda !.

xige, como medida que contribuya' a eu 801uc16n, la ampliaci6n

del mercado crediticio. Así, la utilizac16n del ahorro, a tra­

Tés de las Cédulas, va a ayudar a mejorar esta Última situación,

sin afectar a la primera.-

En un CQ::mienzo, la falta de estabilidad de nuestra moneda

será un factor adverso para la cQbcac1ón •• las Cédulas; pero

sí. se lee asigna un tipo de interés adecuado , es muy. posible que
. ~~

sean adquiridas, nuevamente, tanto por alloTristas naa10nalee co--

En mi opinión, no es necesario que el tipo de interés sea

tan alto. De un 8 % a un 10 %,camo .máximo , creo que serta su!i"

clente para atrae,~ a los. adquirentes.-

Si se lee asigna un tipo de interés muy elevado, las CédU~

las Be cotizarán, como ocurre con otros valoree mobiliarios, muy

por encima de la par. Entonces,. si loe préstamos hipotecar1••
,., ,

son otorgados por el Banco Hipotecario, como antes, en Cedulas y

no en efectivo, para que los prestatarios las vendan, obtendrán

éstos, diferenoias demawiado apreciables.-

_ •• - ...----... fIIIIIt- ....... i'III-

JtASCOOPERATIVAS DE VIVIENDA:

A la difusión .del cooperativismo de la vivienda, la juzgo

como otra medida acertada para disminuir la escasez de viv1en~
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das. Recordaremos aquf , para medir su importané'ia, que mediante

el cooperativismo de la vivienda se puede eliminar la interveu-

ci6n de los inter.mediarios,. con lo que 108 oostos de la constru~

ci6. se reducen en un lO %._

. Es meritorta la actuación cumplida en pro del cooperativis­

.mo de laYivienda por el Institu~o de la Vivienda, creado en ene....
'ro de 1956 ...

En su func16n de fomento y ayuda al cooperativismo ha alcanzado

amplio éxito. En pocos meses se constit1.Weron más de ~3 coopera
, ...

tivas, que agruparon alrededor de 4 •.000 familias.-

El Inst1tuto brinda. completo asesoramien·to t y ademAs, cuan-
do la8 cooperativas están for.m&das por personas de escasos rec~

808, se preocupa por obtener la adj.udicació~ de tl~rras fiscales

a bajo costo ...

En la actualidad se hacen gestiones ,para logr~ que parte
. ~

de '1011 recursos Q.ue el Instituto de Prev1s1ó~ Social ,de la Pro-
. .

vincia posee sin, invertir, sean destinado s al otorg.am1ento de

préstamos hipotecarios a las cooperativas que,recientemeDte, Be

han formado con empleados de la Administración Provincial, .en- v.!

rios partidos de la Provincia de Buenos Aires.-

Las últimas cifras de que dispone la Dirección de Cooperat!

vas COD respecto a las cooperativas de vivienda de todo el país,

corresponden al aiío 1954 y eon las siguientes:

}1Q de lIQ de Capital Social
8o~1edade8 socioa SU8cripto Realizado Re.e~as Excedentes Pér~

26 2.3.39 7 .000 .7.80 3 •.601.397 2.391.669 4 .~71.0'52 97 .349
c.)

.. Operac1oDe~ .

123.889~482
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Act~almente,existen en el país' diversas 'cooperativas de e~

dificación y crédito que se dedican no sólo a ¡s, construcción de

viviendas,. sino también, al otorgamiento de préstamos hipoteca-

rios (que en algunas de ellas al'canzan a cifras realmente impar..

tantee) en base a 198 fondos provenientes del ahorro.-

La acción de estas entidades constituirá un compleilento va.. ·

li080 de la actividad que ha de llevar a cabo el Banco Hipoteca­

rio Racional.-
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CAl¡TUlD ¡¡

EL .l?R~~DELC~ITOff\ll: nvm~

OBEDITQS.lJ¡fOTEgjIOS .QTQRGfY)O~ .POR .EL ~~TEM\BA.NQ&RJ:Q :

veamos I en pr1IrJár t~I!D1nOB I el monto total del .ozl(fd1­

to hipotecario otorgado por el oonjunto de banooa autordzadce p!.

16· realiZar este t:Lpo de o¡,emc1ones, en les t11timos ane>s .. y haa.

ta 1955,' inclusive; l1lt1mo ano, c6ateI del que se tienen data¡

al respecto,hasta el momento.

En les tres etadros que veremos's, oontinuao16n,se eL!.

s1f1oan a, les p~stames por categor!as I ano de acuezdo y jur:tJg­

p1oo16n.

Del pr1mero de ellos (¡:ECg. 65 ), extzaemcs la c1fm de

m$n. 971.428.000.-, correspondiente a.l total de pre'stamoo acorda>

. dos por el s1stena banoar10, en la Capital FedeIEL1, en 1955- O"b-
""'

8ervema:s, qUe el apoyo crediticio brindado por el s1stena -banoa-

rio, en. ]a, Capital, ¡:6za, la oomtruco16n de Qa,sas de renta, es

coos1d.ezaole (n$,n 370.190 -000 •."» en 1955), con relAción al total·.

No ocurre aS!1 en el resto del ¡:a,ís •

For el ouadro de la. p(g .• 67 # vemos que el monto total

de los p~stamC8banc;¡,r1ss~en todo el pa.!s (1nclu!da la Oapital) #

as ciencia a m$n 6.022 -014 -000 •."» tamb1Efn en 1955.-



-\ \,

AcereN DESARROLLADA EN LA CAPITAL,.P'EDERAL El! }\1ATERIA, D!-l!b~TAMPS HIPO~rECARIOS 1\C9
-ResumenQlO

e a t e g o r ! a d e p r é s t a meo

1 tIZ PROlvIOCIOr¡ DE LA VIVIEl\TDA PROPIA

a) Plan Viviendas económicas •••••••• 0 •••••••••••••••••

b) Beneficiarios de treyes de Prevision Social •• 00 •••••

e) Particulares •••• 0 •••• 0 ••••• 000 ••• & •••••••••• 0 ••••••

d) Obras Sanitarias ••. 000 •• ., •• 00 •••• 0 •••• 0 ••• 0 ••••••••

e) Otros

11 .. PARA VIVIENDAª-..QESTINADAS A LOCACrON

(Im rte miles de m$n)

1 9 3 11

Nº de idades Tasación
acuerdos de del

lviendas Banco

2.493 --- ----
... - -
- .. -
- .' -.ti - I

1- 1I .. -
2.493 (l,)

1:

-=t -
.. .- ..

!II f/l EDIFICros CON 'DESTIN@ •.r¡sPECIAJ.., -
IV G03 TRA1'JSITORlpS A CORTO PLAZO

v - URBANOS ORDINARIOS

a) Para edificar ••••••• G •••••••••••••••••• oo~~o~o~~o~~

a) Propiedad Horizontal ••••••.•• 80000 ••• 00 ••• 0 ••••••••

ee

-

..

.... -e

..- -
ClI'.8 -

1

3.314
, ...

2.011 I ..
1.303 I ..••••••••••••••••••• 0 •••••••••••••••••

Ooe ••• cCOGO ••• O •••••••• OOOOO ••••••• Oo.oo ••• o.eb) otros

b) Otros destinos

5.807 ~." ...
(J.) ~ En al año 1953 no se hoce l[~ discriminacior~ establecida pS~l~a 1954~Tmpr~d6ios--npré'Sta11los p;

sobre ellas",.', (~Jº de acuerdos 254 por In$n. 17.092 r.n.iles) o

(x) -- Las cifras del BeBoI\I. han sido estdrnadas por esa Instd'tuc.í.ón,



CUADRO I

RDADOS A TH.AVES DEL REDESClJENT9, DURAN'l'E EL EERIOJtl J-953./1955

1 9 5 4 195 ;

Nº de Unidades
acuerdos de

viviendas

2l806~3 126.178

75 6

Unidades
N2de de

acuerdos viviendas

ttJ ..
~,
1\

'\
{

402.447

554

2500 039

1510833

21

Importe
del

préstamo'

374 0 883

4U

212.771

161.577

124

Tasación
del (x)

Banoo

3.537

8

2t)205

1.324

3.669

6

~.. ,2.27~

1.386

.3

262.344

20.076

134~0134

Importe
del

préstamo

397.719

2e38.3

176e 618

Tasación
del

Banco

30

2.430

1.200

1.200

1

~c29~

27

1.113

1.1.57

168.584

Importe
del

préstam.o

1680 584 .. I ..

.. 3.308 5.560 988.156 1; 486 0 028 1.458 3.45:1 607.584 3700190

17 .. 71.962 r 34.939 3' 11.627 9.470

135

133

30389

3e387

506.41I:J '236.967

505.969 2360772

115

ll;

20 343

2 0 343

294.L:h9

2940469

1890321

189$321 .

2 2 477 195

4280962

390 0650

380312

- ..
...
..

..

..

..

..

-
..

-
...

..
. 597.546 o 5.758 11 0 379 5.245: 9.333 1.288.563 971.428
. -- . '- .......,.,.~..

ra edí.f'Lcar-" Nº de acuerdos 2239" "Para adquirir viviendas conet.rufdas o cancelar deudas



!Q..QION DESA~OLLADA Ei'J•. EL II'1TERIOR Da PAIS! J..NDLUTDO GRtf BUENOS l\IRES, EN rrlAT~

R e s

( Importe en

111- EDIFICIOS CON DESTI~ro ESPECIAL -
,

e) Partdcul.aree •• -e o o • o o ••• o o • o •• o .0 ••• e 6 •••••• e o • • 3.442

b) Beneficiarios de leyes de previsi6n social ••••• 467

-
..
...

I
I

I
223.

2040

18•
-=-

3.150 0

...

..

522G471

Tasación Impor
del (x) de]

Banco prés'ts

5100 437 2.922,~

-: -
37.946 22.~

472.491 161.(

... 2.738.~

12.034 4.,

.. """

20 848

... }

~

~9

~.429

..
I

94 1
'1

OID

-
.. } ~ S; j

ea

2.942

...

3()528

2.677

851

61.674

580 079

N2 de Unidades,
acuerdos de (x)

viviendas

Total GenerAl

• • • • • • • • .. • o ••••••• o •••

0 ••••••••••••••••• 0 •••• 0 •••••••••

e a t e g o ría d e p r é s tamo

a) Otros (incluido "Reconstrucción de San Juan ti y
"Obras Sanitarias"} 54.170(1)

a) Plan Viviendas Económicas

b) Otros •••••••••• 00 ••••••• 0 ••••••••••••••••••••••

b) Otros destinos

a) Propiedad Horizontal ••••• 0 •••••••••••••••••••••

a} Para edificar ••••••••••••••••••••••••••••••••••

v - URBANOS ORDINARIOS

IV- TRANSITORIOS A CORTq,PLAZO

I - PROI\10CrON•.DE LA VIVIENDA PROPIA

II - PARA VIVI~NDAS DESTINADAS A LOCACIQ~ 67

(1) - En el año 1953 no se hace la discriminación establecida para 1954.55. Comprende los "Préstamos pa
sobre ellas" (N2 de acuerdos 4.312, por m$n. 209.908 miles-). ~

(,,) -:,~Las c~fras del Banco I-lipotecario Nacional han sido estimadas por esa Institución.



!~ DE P?ESTAMOS HIPO·.~1ECARIOS ACORDADOS A TRl\v},S DEI¡ REDESCUElqTO, DUIlAl\TTE EL pE.l1.;rOR01953155

u m e n -

miles de m$n)

Ite NQde Unidades Tasación rJºde Uniclades Tasación Impor-te
acuerdos de del acuerdos de del del

mo viviendas Banco viviendas Banco(U) préstamo

'35 66.143 61.768 51>713.623 61.987 54.825 60 420.333 4.5370806

23.516 24.405 1 050'0.530 21.160 19.036 1 0 449. 281 1.361 0817

107 22.968 20.166 2.141~o630 25.170 21()987 2.818.954 1.942.790

76 18.097 16.318 1.936•.352 ;1.40696 12.894 2.100 0 590 1.163 0 638

l52 1 0 562 879 132.111 961 908 51.508 69.561

4D 4.009 5.581 177.039 2.283 3.823 650.232 3660416

47 .. 86.539 3 .250 25 .. 62•.387 45.320

181 1.213 1580348 9 .171 281 1.849 1630 183 1010 044

37 619 77.924 3 .889 71 733:'~ 930593 49.139

144- 594 800 424- 5· 0282 210 1.116 69.595 51.905

'84- ... ... .. ,.- ... - ... ...
f52 ... -9 .. ,.- - ... ...
~32 - .- .. 1- - ,'" .. ..
59 70.380 680562 6.735.549 4.75

Y.393
64.576 6Q.497 7.296.140 50 050. 586

a edificar" (NQ de acuerdos 49.858 por m$no 2.52S.r44 miles) y "p~a adquirir viviendas construidas o cancelar deudas



general

ACCIQ.N P,l~SARROLLADA m TODO EL PAIS EL\)" ~1ATERIA DE P:a!sTAM~HlPOTECARIOS AgORDADOS j

.. R e El11 m e n
J

m<Dlmpett,e en miles de m$n-

NQ
de

acuerdos

Unidades
de

viviemdas

'lits ación
del (x)

Daneo

Importe
del

préstamo
.." . .............~ .. ~

1 .. PRO~IOCION DE LA VIVIF1~DA PROPIA

a) Plan viviendas
, .

economJ.cas o. o ••• o • 4 (¡. (lo ••• 0 60 e e

60.572

..
2.8L$ t.O.437

-=

3.0900919

-
b) Beneficiarios de Leyes de Previsi6n Socialo •.

c) Particulares 0.0 •••••••••• 0 •••••••••••••••••

l:h7

3.442

4J.9

2.429 J'70946

,2.491

22.607

161.076

d) Otros (Incluído Reconstrucción de San Juan y
Obras Sanitarias) •••••• 00.................. 56.663(1) ... .. 2.9070236

............ 0 •••••••••••• e.o ••

II - PARA VIVIENDAS DESTINADAS A LOCACrON

III~ EDIFICIOS co~r. DESTII~O ESPEC~Jrl

IV ~ ·rr:RArrSITORIl'.S A CORTO PLAZO

a) Propiedad Horizo.ntal •••••••••• G o ~ ~ •••••••••

b) Otros .e O •• ~ ••• $~~ ••••••••••••

v - JIRBAN9S ORDINARIOS

a) Para edificar ••••••••••••• 00 •••••••••••••••

b) Otros destinos

67

-

-
6.842

4.688

20 154

94

-
-
..

,e-

2 0 034

I.~
r
I -

O'

4.440

~

..
65207$

5950602

57.144

Total General 67.481 2.942 ~2.471 3.748.105

(1) - Eh el año 1953 no se hace la discriminación establecida para 1954/55. comprend1 los "Préstamos para edif
ellas tt (Nº de acuerdos 4.566 por 227.000 miles). ~

(,) - Las cifras del B.H.N. han sido estimadas por 'esa Institución. í •

(x) -- Excluído el ]i_H~l\T.



~l11AVES D~ REDESCUENTO,DlJRAJ~TE J!~L 1~¡OD'01952~4

".1...-

'1 NO Unidades Tasación Impo Nº Unidades Tasación Importe,1 e
,1 de de del de de de del del
I acuerdos viviendas Banco prést amo acuerdos viviendas Banco ( 1) préstamor' "---- .~"""'""'l:a"'at ................"CA.......~,. .r= _.-.....-.;;c._

I 68e441 64.198 60 111•.342 4.516.~70 65.656 58.362 60795.216 4.940.523

i 23.543 24.435 1.5020 913 1.5030283 210 166 19.044 1 0 449.692 10362 0371

24.981 21.366 20 321. 248 27.444- 240 192 3 0 031 0 725 2.1920 829

19.254 17.518 2.154.995 16~O82 14.218 20262.167' 1.315.471

1.563 879 132.186 964 90S 51.632 690582

70317 11olL~ 1.765.195 3.741 7.276 1.257.816 736.606

64 .. 1580501 28 - 94.014 54.790

316 4.602' 654.794 396 4.192 4570657 290.365

170 4.006 583.893 186 3.076 3880 062 23S.4hO

146 596 80.901 210 1.116 690595 51.905

... ...
..

.. ..
5.776171

o- - ... ...,

76.138 79.941 8.699.832 69.821 690830 8.584.703 6.0220014. e-...
............_.a-. ..s.;. -... ....c ...~ -.."t:.

Lcarlt (Nº de acuerdos 52.097 por m$no 2.680.236 mi~es) y npara adquirir viviendas construídas o cancelar deudas sobre
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CREDITOS HIPOTECARIOS OTORGADOS POR EL BANCO HIPOTECARIO KACIO­
~:

De los'man 6.022.~l4.000.- que el conjunto de bancos eDtre~

, ,.':.
go en -ooncepto de prestamos hlpotecario~, en todo el país, en

e!l 1955, correspond16 al Banco Hipotecario la'suma de m$n.

4.515.58'1.700.-. En 1957, el monto de los préstamos acordados

.por el Banco aacendióa Ditn 5 .583 .000 .000 ...

Loe préstamo's .e 'o'torgaron, ·con preferencia, en este último

año, a loe solicitantee de' má. re.<:lucidos ingreso's.-

Siguiendo la tendencia puesta de manifiesto en años anter12.

res, el Banco destin6, en 1957, la máyor parte de ~U8 recursos

a~ acuerdo de créditoshipotecario8 en el iD.ter~or del país. El

monto ,de esto. préstamos 8e. elevó a m$n 2.858.800.000 .... 'Aeert.!

da política ést_a, -pues en el interior del pa!se's donde e~ pro"

blema del alojamiento t"1ene mayor gravedad, como ,..a lo comproba..

mos ....

En 108 dos pr~ro. meses del presente año ambas tendencias

se mantienen, ya que de los'm$ri 700.000.000.-- que el Banco deat!

ná:,/para l~ .a~.nclón de las operaciones hipotecarias .en dicho. p.e­

rioda, se destinará la mayor parte al interior" y en "todos loa

casoe a financiar viviendas populares.-

Durante 1955, el Banco adopteS una serie de medidas de cará.2.

ter admi~1s~ratiTo que han sido .~ convenientes para &1eDtar a

, la construcción. As', por ejemplo, autoriz6 el otorgamieJmto de

préstamos ampliatorios para atender al may-or costo de la ed1fic~

ci6n en loas obras iniciadas otee del lQ de marzo de 1954. AdoR,

t6, también, medidas tendientes a ~educlr loe gastos de escritu­

raci6n de ~ae ampliacionee. Esto representa una gran economía

para loe solicitantes.-

Con la iJilplantaci6n, durante el año 1957, del nuevo régimeD
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operatorio de préstamos, se ha logrado la simplificación de los

trámites y requisitos en la realizaci6n de las operaciones hipo­

tecarias.-

El plan de erección de viviendas que ya en 1955 el, Banco se

propuso llevar a cabo, a fin de proporcionar alojamiento a aque­

llas personas que por su situaci6n económica no estuvieran en

condiciones de iniciar el t.rámite individual, comenzó a ponerse

en pr!ctica. a partir de 1956. Actualmente, están pr6ximos a ser

conclu!doB loa barrios de emergencia que se desti~arán al aloja-

mi,ento de los ocupantes de las "Villas Miseria" y que comprenden

5156 viviendas.t'I'



1946
1947
1948
1949
1950
1951
1952
195,
1951.1-
'1955

NUIVERO

8·824
16-674
46-571
,4,9, .~1.._.62
42 .294
:;2.223
42.4jO
64-302
67·489
54-211

PRF..STAMOS ACORm.DOS
(Importe en miles de m$n. )

- 199-149,3
437 -832,9

1·361-'·518.0
1·884 -962 '-9
1-537-008, 8

~ :1,~~ :~~g:6
3·604.424,2
5-017 -522 , 0
4 -515 -ser;7

PRO!VEDIO
(n$n. )

22.600
26-300
29-250
37-900
36·~50
42·400
50.600-
56-000
74'·350
83-300

Desde ·el punto de vista de la especie del prE!stamo acor-­

dado, fué el préstamo de fomento de la vivienda propja, el que al­

oanz ó nayor monto. En cuanto a la. jur1sdioc16n1 el monto m!s ele'"

vado correspond16 a loo préstam03 acordadoaja.re elinter1or.

En loo dos cuadr-os que a oont1nmc16n tIanscrib1mos de la ­

Memor:Ja. del Ba.nco, tenemos ura oomp3.lQc16n de loo pI4stamoo a.oor-"\

dados en 1955, en cuanto a, ndmero# unidades de vivienda e importe ..

por espeoie, jur19d1oc1ón y c~8e.

P R E S T AM o S A O o R DAD o S.. .
Espeoies y Olases

(Importes en miles de mSn).
T O T AL E 'S l O R 1 G 1 N· A R I O S i

OATEGORIAS No U.viv. Tasaoi6n .Imp.orte N° U~'viv •. -Ta,·sá,c•. Importe.

Prést.- Fomento 50.717 43.400 4.669.265,4 3.565.025,3 43.193.432,90 3.912.081,5 3.459.052,2
n p/viv.dest!

3.143 6.332 1.095.816,3 660.132,9 26 .• 686.245 972.316,2 2.620.053,5na,das a looao.
Prést.c/desti-
no espeoial 28 ..., 74~O13,9 54.789,8 \ 23 - 58.104,0 49.024,9
Pr&st.transito~
a oorto pl. - 321 3.000 341.149,9 235.·533,9 . 319 3.000 340·.116,9 235.042,5
Rurales 2 ... 932,6 105,8 1 - . 290,6 60,0
Tot.Grales. 54.211 52.732 6.181.178,1 4.,515·.587 ,7 46.224 52,535 5.342.909,2 ~.363.233,~ I

aJ?LIAC ONES MAYOR SUPERF. '( OTRAS Al~PLIACIONES

N° U.viv Tasac. Im'Port. N° U.V Tasaoi6n Importe
1.226 96 128.219,5 3J.•840,2 6.298 14 568.964,4 72.132,9

27 16 6.691,3 2.069,1 428 11 116.808,8 38.010,3.. .. .- - 5 .. 15.-909,9 5.164,9- .. - .... 2 -_. 1-.033,0 491,4- ... - - 1 ... 642.0 45.,8
1.253 112 134.910,ts 35·.909,.3 6·134 ts5 103.358,1 116.·445,3



l.660 1.730 r'~'4 ~C(~ 2 8.609 L:;..,372 \ 8~ 1C.:C::; .-t-'Oc..... ,....l ·3~.O19,O:1.Cj85 l.lJi5 136 7° Q
':) 1.86'8 ~, .~:72 1 0;6 t'\l, c-, 7• •. •~,)J ,,~.j

'+-./ . • (~ ¡:"'I~' '.
3 t)O 6' 1 1(' ,.3c:s .,

758 759 37
c-Q8Q.s.§·'537 53

b

7 2lf 79c-·· ')6 •. G,O
22l 222 1.2.288,3

~.i4lli 1..~~~ ~66-.919,~ l.507 ~l !§'~~.s.f2

105 1 ~4 r: 5 r
.. Q l-t79 19 4r . Lt c-(. r)_0 .c: U,v .~. r e, .!, ¡;;:¡- 6 6 4.54,1

:395 1 37.52.6,0
ll" 5 16~ r le' 9 78 1.2 L¡.. .hlfO 1.' ~.~o'~ . ~ -,

11500850,1283946506 240 .7~~8,9

687,6

936 l25.5C3,4 561 50'8 5l.263,4

3 9.469. t8 2 04')'1 4... 00.,':
-

3 9.469,8 .. 2 831,4

n-l'....:EJ?#§!LP/~~~ __dfcJ¡i::
t-Ln. D_~~~IÜi~

Q,TCOlwtrllCC .en. es-
pací.cs libres •••

b)Construcc.viv.in
div.o cdlect.de~
tinadn a locéJc.- 2.151.

c)CooDerD.t.o c acc ia
e .c./fines lLlé.rDt:
D .loc~cc.o uso de
s/asoc.

d}Construc. en es-
pacios libres ••• l.263

I .. l)111~.3T .de FOrlE1ITO
.-. ....... 1I11iC.......... ===-'

ElJl~;lon Vi.v .,I~c· •.
b)Bene:c. ele Leye s

de Prev í.s .Soc itl1
-) p *... t.; -1'-~"", C! .e 0r·~CU_~_e~ ••••

dJn.S.Ju8n (LeyJ2865
e) Obr .Se.nit¿; riD s

I ...·iPislVIQ .dE1l ..~­
OOLev lTf.277.-

B,. )BendIciarIos ••.
b)Particulares ••••

V-Rü~11LES

~O'l',\LES 8.962 5.193 SJ 9.5-87,7 13.588 r 1¡· . S91 1.280.969,9



8.91.1'9 11.631 713.563,3 11+. 21 8 17733 1 '"Yr'''':> 1he; 5 ~)6,96 32,71 29,30uGu .G'5 •.508 6'.667 439.,7~ltt3 3.1+61 lOG84'~ 772706,,3 16,0.4 18 t60 17,17898 9~:8 68·.l84, 7 898 923 6918'-f, 7 1,70 l,71 1 t=.1j,..0022 218,9 2-6, r;4Q 8 O,,05 0-,01t:"~ v,
21 ~l ~23.2 779 78C 3737~ h!±B ~ ~fjm m' 193"l 551 55I ,24985,; l,05 1,02 0,56'7 7 97,5 ¿~28 229 12385,8 0,43 0·,42 0,27

l.'tLtl! glQ 126·Q.QÉlu1§
~ªª~ 314~ §§Ol:~2~_ l.<:t01., 'f2.BQ l!í:.,..6Z

1.395 908 8,52 3013 10,6'3

16

484
183

(".,. c.z.o
~:76

9 e: 604 r: 16 2 3~:92, 1 o,03 0,0'0 0,07
(...¡. L·~·. . ,0

1 o~\4 l444 1.76766,8 3,46 2,67 3,92," • oc;::: ,

23' tk'"'~ l' (')0 6
28~ str 0709,8 o,,05 1,f2.lfOLJ, .,' "

4 2.489~7 9 127'90,9 .;.. e o o C"70
.;.. 1,. ,.2 7(": o18 401499,3 18 40499,3 003 0,.9'0,

1. 1.499,6 1 l499,6 (/,00 0,03

197 2.8.862,8 3.0C,(t 321 ~:35533,9 5,,69 0,59 5,22lec· 8.770,8 189 188 0r'.'("',41;9 0,3'6 0,35 o,~o.~(. e, ~

l. e: S1t? l Lt~"CI 2 '+OC73 , l. 0,,80 000 C~189c::. -r' ',;
t14 17 5~-~4 a é"""; .381 131 186f35,S 4,53 0,24 4,1'3•. . ,\:1 G

·30.1.8;:: ~. <",9'5 C''''''''ClrlCJ .'( , • (- ',-. re-: 7~("~ 54("")110í:. u..:... 'C.J, 4515587,7 ro ,0 lJO,O 100,0
F



Dentro del total de pMstamca hipotecarios acordados

(54'.211 por m$n 4-515-587-700.-), ~uIQnte el afio 1955, por el
\

Banco, el rrAyor ndmero de o~I6c1o~s (33.647) ,lo m.ismo que el

mayor importe (m$~ 2 .443 -542 -700 •--)., oorrespondi6 a laJ p~sta­

mos OUY03 montos van de 50.001 a 100.000.m$n- Tamb:IAn les pres-

, tamos por d1ahoo montos son ~yor.1a, en número e importe I en ]a,

oateg9r!.a de ,prestámes de fomento.-

Si bien no se han dado a conocer aoo, enfoI'nJ3, ofioial,

JAs o1fzas oorresponéLitltes a las opszacaones real1zada~ por el

Banco en 1956, d1spo~mos de datos, prov1sorios • Esas oifms 'son

las, s 19u1entes ,

Afio

1956 73-383 5-269-400-000

De oonfimBrse estas cifzas, el monto de les prestamoo

hipotecarias acordadce por el Banco, habria subido de m$~. -,

4 •515 -587 -700 •- I en 1955, a m$n 5·269 ·400 -000 -' "» en 1956.,-

--..------...
gBP-tl2~,Wg,IPQTE9ARIW ,QTPR~ POR. LA DIREQCION GENERAL, DE P¡g,;;­

:m.~o~,..,F~,9lfAIE~ 1 ,QQ1'l QA~T~. R1AL;

A contmwc"16n 1Dclu!mos UIJ:\ serie de ct8dros y gIECt1cos
1

a tmvEfs de les cua Iea pcdemos apreciar la importancia de les ord

d1tos acordadcs por ]a, Direoción, as! oomo ]a, torma en q tia se

distribuyen- ,

!):lada el punto de v:1sta jurjsd1oo1oIJ3,1~ vemos Que lA ma-

yor ¡;arte de los prestamos se han oonstitufdo en la provino1a



de Blenos Aires y en Ja,. ,capital FedeI61 (cuadro 3) .-

Desd.e el punto de vista de ]a, 'supert1oie cubierta, prado"

milan los prt1stamcs otorgados p3-Ia fitanc:lar viviendas ¡:squefi9,s,'

de hasta 90 ne. -(cuadro 2) .-

...._,.-_ ..-



Cua,dro 1

Caja Naoiora1 °de
Frev1s i6n p.\Ia
el Persoml

DEI, ESTADO

FERRoVIARIO

DE SERVICIOS PWLIGC5

$.NCARI:OY DE SEGUROS

DEL PERJ;ODISMO

DE LA NAVEGACION

DEL COl\ERGIO

DE lA INDU8TRJA

1245

429

288

305

49

197

1225

410

Importe

92 ·614.411

24.670-720

20-143·J80

23·-951.495

4-905-130
.21.419·251

111-018 .488

29-432··888



cuadro 2

QI.A.~¡r;g.qION pE IQiP. ggmmg H;¡fO~Cf\:RIWAQQIDADOS
. ,

l:QR ,sYf;&RFIQIE. OUBma:

~"

'3u~rt101e

Oubierta

Hasta 50 'meo •

De 51 a 70

De 71 a 90

~ 91 a 110

. De 111 a, 120 '

De 121 a 150

De 151 a 180

De 181 a 210

De 221 a 240

De -5 de 240

Ndmero
de

cases

891

750

8'9

577

170

439

224
q¡(

107

57

94
••

4148

Poroent.

21,48

18108

20,22

4,09

10,58·

100-00



Cw,dro J

NUMB:RO. DEP~~TAMOS HIPQTECARIOSQON~TlmmO~

DJjST!tJBYCIQN GEO~RAF·IOA
--

AiQ 1955

I.UGAR DE CONSTlTU­
OJ:OI'J DEL PRESTAm

CA.PITAL FEDERAL 987
BuENOS AIRES 1915
OATAl\fARGA
OORDOSA 39
CORRIENTES
~THE RIOS 7
JUJUY 1
a·~o~ 1
lVENDOZA 16
SAL~ 5
SAN JUAN -
SA-N WIS 4
SANm FE 103
SANTJAGO DEL ESTERO
TUOUlVAN 5
CHAOO 1
GHWUT 1

·FORIv1C8A
IAPAMPA 4
lVITSIONES
NE~UEN 2
RIONEGRO

3091



\ -......-------~-~---~~_. -...-----~---~-----~~~.------ - --- - -~- -~

- 1t-
I

¡
I

¡
i

I
j

I ''(
COl1PARATIVO lJfENSpAL DE.P11ESTAlvlOSHIPOTEDARIOS AC01~DADOS

CUADRO 4

~f E S
A.Ato 19~2

I
AÑo 1953.: AÑO 1954 Mi"o 1955

240367.()85

24L~ 20.287c~90

Nº Importe

205 "16.457J530

456 35. 299.J880

309

164 130348(¡~36

506 38.1140960

342 230399J350

540 4l'c863J910

489 43 o746G313

401 31()046 e 0;6

492 40c224f;~53

. NQ Importe

466 32.587 0 130

356 30e5320425

376 25 0844.346

660 510797 0 180

505· 370506 0 154

438 310511~480

526 380758 0 210

455 31.555e650

302 260821.550

428 260161.700

548 45e 704e 580lS~115e740221

Nº Importe

278 16.222.•112

325 19.031.740

287 17.0600550

369 240381 0 970

327 2l.153 e O) O

407 2S.1,09 e L!40

425 30fJ 0180450

393 27 0 884.630

243 176 8630910

296 20.343.255

16.;232.870

N2

243

240

422

377

298

369

291

289

310

ABRIL

JUNIO ;')

AGOSTO

OCTUBRE

T
tporte

El'JERO --~-.-----.....f· =

FEBRERO 410 181225.250

HARZO 463 2lJ69ge790
!
¡

16,5S'70945

151530.,630
¡

10~lS40980
j

101250e9[!()

13~129oG90
¡

18.1201.930
¡
¡

13"1530.420

16.427.190

DICIE1\iBRE

SEPTIEtl,1BRE

~!OVI~mRE

IvlliYO

¡fULIO

.. --_ ..--- .~.. _--------------}._--

3712 170.0010075 3571 24,0 0 1840827 5060 372.780.405 4148 32801,55.1'63
Dt"":AP l......-e. F ... _. • ... ,..... ., T ~''U-~''·..i''''<l,'I<it~.. -....~fi,·''',...,~_,:¡:.., '1li<.. _~. 'í ~-",-..liI·~; .~
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Gráfico 1
GRAFICO COIvIPARATIVO DE LA CllTTIDAD DE PRESTAJVI0S HIPOTECARIOS ACOR..

DADeS EN LOS ANos 19521 1953, 1954, y 1955, POR MES DE ACUERDO.
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Cuadro 5

~RES~MvIOS PERSONALES ACORDADOS EN EL ANo 1955

Caja Nacional de
Previsi6n para
el Personal:

DEL ESTADO

FERROVIARIO

DE SERVICIOS PUBLICOS

BANCARIO Y DE SEGUROS

DEL PERIODISIvIO

DE LA NAVEGACION

DEL COMERCIO

DE LA INDUSTRIA

Importe

10645 37.890.'870

6057 24.398.160

7742 32.778.9,20

2321 9.831.060

360 1.584.900

2172 9.338. 1160

18793 81.913.380

24958 103.Oll;·~580

73048 300.747.030-.
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Gráfico 2

GRAFICO COI\ll?ARATIVO DEL ¡vIONTO· DE LOS PRESTAIvIOSPERSONALES E

HIPOTECARIOS ACORDADOS El\[ 1952, 195~,1954 y 1955 y sus surüs

~ en millones de pesos-
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OFEaCIONESAC~ POR lA R·JUNTA EN 1956

De aouerdo con les datos est&d!st1.oes que "acabamos de ver.,

podemes oalcuJa,r el porcentaje que eorrespOIi1e a les pÑstamos al
poteca.r1os, dentrQ del mcmto total de les pr4stamQJ aeoroades por

J.a. D1rección Geneml de Piestamos persomles y con Ga.mnt!a Real,

en les dos dltimos añcs ->

vemes6 pues, QU8 el ~oreentaje de lO! prtfstamos hipoteca­

rios SODrEt el total de c~d1tG8 cQl1oed1da:s por ]a, D1reco1dn, .­

ja oonsidemblemente en 19561 en oo11Jpl16c16n con 1955.
_.........-....-

~ilI~Tm?DE¡, PROBIEM\. DEL CREDW PlYJl.IA I+y:¡ENDA:

A oontiriUSLc1(n vamos a, tzatar de detem1.tarlA nagnitud
o

del problerra del ert1d1to destirJa,do a ]a, f1na,no1aoj.ón de v1v1en-

d&s, desde varios puntos' de vista d1st1ntos '., ,Les resultadcea

que lle.remos, en algunos easC8, senCn solamente aprax::lmados,

debido a ]a, ausencda de numeroscs datos estad!st1oos. "

Importanc.1a del prf6stamo hipotecario dentro del conjunto de prE:1s"
tamos otorgadoo por el s1stena ba,·ncar1oargent1no:

S~ querf3mos com¡:amr el saldo de Ü>S prE:1stamos h1poteca~

r1es con el saldo del total de prds tamos otorgados por el conjun-



%H1pot -si
Total

Vale decir # que en los \11timos años I alrededor del

38% de la, suma que contamamente el públioo le est4deb1endo al

sistema, bancario argentino, es destinado a la fi..r.ancjac16n de vi-

viendas •



re.nt!a. Rea.l, Que sigue en importanoja als istema. bancario, en
\

este aspectio, tiene cifxas muchos menores Que :Las de este d1-

timo.

En 1955, p9.Ie. todo el pt!s, el monto de los présta ...

mos hipoteoarios acordados por la. DireooiÓn (n$n 328-155-763.-)

represent6 s61 el 5,45% del monto total de loo prestamos hipo­

tecari03 acordados por el conjunto de bancos autorizados .IJ3;IQ

estet1po de opeI601ones (m$n 6-022.014-000.-). Con esto demos>

tIaD.lOS lo dicho mees arriba ...

porce,nta, je, del valor total de la, ed1f1caci6.n1en la. capital Fe­
deIt.l, f1mnciado con ert1ditos ;

Dei Boletín Mensual de Estad!stica, ¡-VI/57, p!g-27,ex­

t:re,emos los s .1guientes datos;

CONSTRUOCIONES ~VA3 y AlVIPlJ...tú)IONES
FERMISOS ACORDADOS 1tN LA CAPITAL FEDERA. L

:Rer:!ocio

1955

N
Q

de .penn:LsO§ aoorda~~

8·663

-

s.uperf1c1e a cubrir (n@..J

2,-296.600

I.a. Munici¡:alidad de la odudad de Buenos Aires nos da

las cifzas s jguientes ;

OOIBTRUOCIONES EN LA CA.FITAL FEDERAL DESTIl'lll])\'S A VIVlENDAS
-

Afio ·Un.1famil1ares Multifamiliares Total
(supert1c1e en' m2-)

1955 207 -918 1-609-284 1-817'·2ce

Conocemos" aS:!1 la sUl13rf101e de viviendas que se

ha. oonstxau!do en 1955. Sin embargol vamos a tonar cono base p9.­

I6 riuestroo oS'lculos, la cifI6 oorresponi1ente al total de" cons>

truaoiones (2 .296 .600 m2.), pues reJAoionarema:J su valoxa eco el

de loo pré'stamos hipotecarios acomados en el Que se incluyen
, ,

77Gi •
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los montos de los p~s'tamos paI6 ~l firanoiam1ento de edificios

con destino espec1al(establec1m1entos educac.íora Ies , de rred1­

aina. asistenc:1l:L, hoteles, eto.) I (ver ptg. 62).-

Faze, determ!IfJ,r el valor del- m2., en 1955, recurri­

mos alea ndmeros 1Di1ces de la.C~naI6 ArgentirJa, de ]a, Gons truc­

c16n, lA ow1 nos da al pr1mer semestre de 1950 como J:)Sr!cdo b9,-­

se I 19ua,1 a -lOO· Al prim3r trimestre de 1957, le correspome el

ndmero índice 304 =2200 n$n el m2. Les ndmeros fIXi10es 204 y

210 corresponden al 1 o y 2 D semestre de 1955, respectivamente.

-En consecuencia el valor del ri12. en 1955# asoeDd:fa, a n$n 14981 ,

aprax:1nJldamente.

Si recordamos Que el monto de los prestamos hipote­

carios acordados por el sistema b9,noar10 en ese ano, en la ca­
pital FedeI61, eza de n$n 971·428-000 r:» y estinfl,mes (tanaDdo

oomo base al.cuadro 3) en n$n 104-780.000·", el de los ac oroa>

dos por lA Direcoión Genezal de Prestamos Persona-les. y con Ga,"

zant!a Real., eataremos en ocnd1ciones de ootJ:Cecc1onar el. si ­

guiente cU9.dro:

Oonstruoo1o~sPrestam93 H1poteoar1ca %v/edif.
Aiío Penn1sos acoroadoe (Cap.) aoordadcs en la Cap- f1J:l.9,no1a"

SUpe a. cubrir Importe Importe do con
(m2.) . (ñ$n.) . (m2.) crt1d1 tos

19552.296.600 J.440·~06·8oo 1.076.208·000 31.,28 10
Esdecir.~ que cerea dala terceza parte de lo cona"

truído, en ]a, Capital Fedeze,l, en 1955, f~ financjada por rre­

dio del cI4d1tó .,"

.._-~-- ..----
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El reducido mercado cre4it~cl0 para la vivienda constituye .

un probl-em.& que el Estado debe encarar, ayudando y orientando a

la iniciativa privada, de manera de encauzar, mediante mecanis­

moe financieros adecuados, ese ahorro, como as! también el so­

cial, hacia la financiación de viviendas, así como tratando de

alcanza.r la estabilidad monetaria y' estimulando el hábito del a..

h.orro .--

En los últ~os años, debido a una mala política de crédito,

que monopoliz6 la acción orediticia en manos del Estado y eu­

primi6 las sociedades de orédito recíproco y otros tipos de pré~

tamos hipotecarios, as! como la Cédula Hipotecaria, losprésta-­

moa han pro..enido de nuevas emisiones, que sin respaido han acr!.

centado aun más· la inflación.-

Las cone6cuenciae de esapol!tic~ puede apreciarse en el

siguiente cuadro:

1948
1949
1950
J.951

. 1952
1953
1954

Super!.. viv. ed1f.
{miles m2 .l

6.'100
7.500
8.180
7.600
6~920

6.268
6.860

2.068 .
3.558'
2.448
2·.398
3.921
4.763
5.933

Porcentaje, con.';"
tr. oon préstam.

33,8
47,5
30.6
31,5
57,8
76,0
86,5

~--"'''''f!IIII-

Fuent.e: ·Vivien.d·.", art. publicado en ~oletíD Arg. Forestal, :bIQ
139, 1956, por el Ing. Garcia Ol~o, Ernesto.-

El porcentaje de lo cOllstru!do, en todo el pata, merced al

acuerdo de créditos ha aumentado, oonsiderablemente, de 1948 a



La utilización del &horro soc1al, reunido por impo_ici6n de

las leyes de previsión oaeguridad sooial; la emisión de las e'..
dulas H.ipoteeariae en. condiciones que atraigan nuevamente al ab.2.

rro privado; la fo~e1ón de soci.dades cooperativas, sociedades

de ayuda mutua y baneos privados de ahorro; la implantación de

sietemas finau:cieros que hagan posible, mediante servicios tiDan....
cleros que estén. al alcance de sus posibilidades, la adquisición

de viviendas a los sectores de menores ingresos, y qlie funcionen

exc'lufJivamente, en base a fondos provenientes del -ahorro, y de

manera tal, que 8e· puedan elevar los' servicios f1nanciero~, en
«

. el caso y en la medida en que loe beneficiarios de estos siete--

mas mejoren su situación eeon&mic&. hasta el limite de los ser­

vicios ~omtmes; as~ c* una eemerada 'administración de los ri!!

dos, que asegure la 'entrega de préstamos a quienes realment.e ,

108 necesiten y por el monto Y'tipo de~servicio financiero que

estén de acuerdo con sus verdaderas necesidades, a fin de que

se aprovechen de la mejor manera posible los fondos disponibles;

h,abrán de,_con4uclr a la soluci6n del problema crediticio de la

vivienda, al expandir._ el mercado del crédito, en. la medida exi..

gida por la superación de la actual crisis de vivienda.~

-------_.._-_.........-



I
t ~

~. 87 ..,

QQlfCLUSION .

El probl:-ema de la vivienda se produjo, en nuestro país, du­

rante los años que duró la primera guerra mundial •. El nmuero de

viviendas edificadas anualmente, en ese período, dejó de guardar

relación 'con el aumento de~apoblación. La crisis de la. vivien

d~, .Qsí, aparecida, se acentuó, por influencia de la gran depre-

A si6n del año 1~29 y de la segunda guerra mundial.~

Desde 1951, se construye,· anualmente, una cantidad acepta.­

ble de viviendas, de acuezdc C.9n el aumento anual de .la pob,la-'

ción .(4 unidades porcada nuevo habitante). Esto demuestra que

el défiCit no se agrava, pero que tampoco, construyéndose aese

ri tmo, se lo podrá superar. ~s °ne'cesar10, por lo tanto, cons...

tru1r máB ....

En mi opinión, son los elevados oostos de la edificaoi6n,

jUnto ~on la falta de un eistema finanoiero, adecuado, los que

constituyen el obstáculo que impide'que se incremente l~ cons­

trucción de viviendas.-

La verdadera soluci6n del problema estará entonces; antes

Q.ue' nada, "en la reducción. de los' costos. Esta debería de ser

la primera medida a adoptarse, sl no se quieren desperdiciar es...

fuerzOé, inúti~ente.~

El costo de la v1T1enda se reducirá con la adopción de 81s~

temas financieros que aseguren una demanda regular por parte de

todos los sectores sociales. Así, se logrará la expansión de la

industria de la construcción y como consecuenoia se alcanzará el

objetivo men.1onado.~"
\

Esta medida de car"ácter financiero pareee ser la que más 1>2

sibi11dades de pronta aplicación tiene en nuestro pa{s.~

La· aplicación de nuevos sistemas y el empleo de modernos m~"
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ter1alea de conatrucci6n, previo estudio, podría ser la otra me­

dida (de carácter técnico), que tendería al logro de la reduc­

oi6n de los costos, mediante, en especial, la disminuci6n de las

horas-obrero necesarias para la constru.cción de un metro cuadra-­

do de v1vlenda.~

La oolocaei6n de los medios de pago necesarios para la ad-

quisición de BUS viviendas, en manos de los sectores sociales,

mediante subsidios "(que desplaceR loe ingresos hacia el 'sector

de menores r~.cDrso.) o bien mediante la expan"sión del mercado

del crédito hipotecario, por todos los medios ya analizados (eoo
-.

perativas, Cédulas Hipotecarias, utilización del ahorro sooial,

etc.), de manera que sea siempre una mejor dist~ibuclón del' 1n~

greso nacional o el empleo del ahorro la base para la financia--

ción de las nuevas viviendas, será la eoluci6n pal-a el problema

crediticio y para el aspecto financiero y econ6mico del proble-

ma de la vivienda, y por lo tanto una gran 'contribución para la

supe~ac1ón de este probl~a, en general.~

Pero no debemos olvidar, que de .er posible, mediam.te un m~

yor estudio y' apoyo crediticio, deberá alentarae al progreso té!.

nico de la construcción, pues,~ como ya lo hemos comprobado, el

problema de la vivienda es, antes que nada, un problema, de e.sea­

sez. que debe combat:irse construyendo más.-

Así., con los miemos fondos de que dispone el país para la !.

dlficac16n de viviendas, mediante la reducoión de loe costos por

procedimientos técn1:'coe, se podrán construir las viviendas ne ce­

sarias para superar el déficit.-

La reducoión del costo de los- terrenos contribuirá, también,

dado el considerable porcentaje que representa dentro del costo

total de la vivienda, a la disminución de este último.~"
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La falta de atracción de otras inversiones ha hecho que una

buena parte del ahorro se inclinara haoia ;:La especulación oon la

compra y venta de terrenos. Una serie de medidas pueden mencio..

Darse como capaces de reducir la espeoulación y, por lo tanto,

el costo de la. tierra; entre ellas, la implantación de elevados

impuestos a las transferencias y a los terrenos baldí.os y' la a­

plicación de leyes que aseguren la compra .de terrenos por el Es-­

'tado, de manera de conetI tu1r la llamada "reserva de t erreno ev v-

Considero que corresponde también, en la medida de sus pos!

bl1idades, a los sectores de menores' ingresos, contribuir a la

solución de este proble~a. En cada habitante existe disposioi6n

para valerse por sí mismo para la oonstrucción de BU propia vi-­

vienda, como lo demuestran las "villas miseria". Esta voluntad

personal es tambi~n una fuerza muy importante, que el Estado- de­

berá aprovechar, en planes que permitan combinar, efleazmente,

el esfuerzo propio con el de la sociedad.~

Principalmente ,en las zonas rurales, el esfuerzo propio con

ayuda ajena es el m&todo de mqor eficacia. La preparación de

los interesados, a fin de que apliquen su capacidad y oonoc~iea

tos a la ejecución de los trabajos y en la elaboración de los ~.

teria1ee, contribuirá. a fomentar e~ cooperativismo de la vivien­

da (m~todo de esfUerzoperBonal Y de ayuda mutua).-

Para contribuir, tambi¡n, a brindar a la población, vivien-

das que reunan. las condiciones de comodidad necesaria y que se ~

dapten mejor a susfor.mas de vivie, se deberá consultar a los

mismos interesados, mediante investigaciones sociales, acerca de

sus gustos en materia de tamaños y tipos de vivienda. Esto ser­

virá de base, también", para desarrollar la labor educativa nece­

Baría; punto éste de enor.me importancia para la solución del pr~
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blema. El hacer compr~nder a la población perteneciente a loa

sectores de más baja condición social, que debeculdar la vivien...
da que le ha sido entregada, y sobre todo el hacer que se con-

vierta en una necesidad, como corresponde·a una población civil!

zada, el vivir en un alojamiento que reuna las condiciones de h!

giene y confort mínimos, deberá de formar parte de esa educación.

" As! se despertarA, en esas personas, la preocupación por al
go que hasta ahora sólo han padecido, el pésimo alojamiento, 7

con 'ello el interés para· colaborar con la sociedad a la soluoión

de su propio Plfoblema.,.,·

Hay que reconocer, que ei.bien este sector eoc1'~ DO ha ad~

quirido 1a8 viviendas que se ajusten a sus necesidades, por 'el e. . ....
levado. costo de la8 mismas y 'la talta de sistemas de orédito que ,-

se lo hubieran permit.ido, .•• también cierto que esta parte de la

pobJ.ación n~ da _ la vivienda higiénica, la importanoia que da,

por ~J emplo, al vestido', a las diversiones. o al a11mento f a pe­

sal" de ser, al, igual que este. último, Un bien de primera necesi...

dad ...

El dar importancia a ~sta necesidad de adecuado alojamient.o,

puede modificar los hábitos de este $ector. de modo que comlen~

ce~ a dest1na~f la.parte de sus ingresos, que hasta &nora iDVie~

te en, gastos superfluos, al ahorro.-

Toda la pol{tica que en materia de vivienda, 8e lleve a ca..

bo en el país, deberá. ser coordinada y aten~ida por un organismo

que, aotuando en un plaDO superior, asegure un sistema orgánico.

Este organismo podría ser el Coneejo lt~c1onal de la Vivienda y .

Plan.amiento, propuesto por.la Com1ei6n Nacional de laV·ivlenda.

Hasta aqu!', todo lo a<.:.rea11zar d.entro del aspecto 'ViTienda.

exclu.1vame~te.,.. Como re.cordareBlQs, este pro'blema est4 viucuiado
..

"a"los demás" prob}.emas, económico~<7' finaUlcieJ,"os,del P~s. De



'ah! que las medidas ..que tiendan, 'entre otras cosas, a lograr una

mejor distribución de la población en ~l territorio de la Na­

ción,' UD& ubicaci6n más adecuada de las ind':lstrias y 'uDJaejora- '

miento de 108 problemas del tranepo'rieyde la energía, aaíco~­

~a .olucicSn de~ problema ,de la inf~aci6n,eontr1buirÚl,también,

desde afuera, a solucionar,' plenamente, .el· 'problemade la· ..1yiea

4a.-

-~~--~-._~-~-~--
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