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EL PROBIEMA DE I4 VIVIENDA
PROBIEMA_CREDITICIO

EL FROBIEMA IE IENDA

Se cree que la cifra ideal pare nuwestro pals es 3,5 habl-
tantes por vivienda; en cambio, actualmente, tenemos alrededor de
4,5 habltantes por unidad. 7 7

En el cuadro sigulente, vamos a ver como aumentaron, la po-

blacién y las unidades de vivlenda, desde 1910, hasta 195%. De es-
ta manera, se puede calcular la cantidad de habitantes por unidad
de vivienda, afio pa ' afo. 36 han calculado 70 nﬁb. por unidad,

camo promedlio.-~



g_gamcxou A FIN IUNHJADES IE VI TOTA L, ACUMU- H&}B%T%IYTE.}S
(miles) (miles) (miles)
1910 6799 ° 5 1991 3.4
1911 7070 39 2030 3,5
1912 THET 28 ' 2058 3,7
1913 7838 29 2087 3,8
1914 7996 12 2099 3,8
1915 8148 T 2106 3,9
1916 8303 5 2111 3,9
1017 g5 - 6 2117 4,0
1918 8560 8 2125 4,0
19019 8754 10 2135 4,1
1920 7969 18 2153 4,2
1921 ®15 25 2178 4,2
1922 9521 30 2208 4,3
1923 9892 46 2254 4 4
1924 10216 50 2304 4,4
1925 10500 46 2350 4,5
1926 10804 37 2387 4,5
1927 11126 : 44 2431 4,6
1928 11438 48 | 2479 4,6
1929 11746 60 . 2539 4,6
1930 12047 55 2594 4,6
1931 12286 40 2634 4,7
1932 12517 33 2667 4,7

1933 12729 28 | 2695 4,7



1934

Edad media calcul&da, 37 aiios .~

L2 2 2 2% "% 9

12939 33 2728 4,7
1935 13148 4o 2768 4,7
1936 13371 49 2817 4,7
1937 13608 60 28717 k,7
1938 13840 68 2945 4,7
1939 14054 6l 3009 k,7
1949 m2gu2 6l "3073 4,6
1941 U519 62 3135 4,6
1942 756 64 3199 4,6
1943 14999 60 3259 4,6
1044 15260 60 3319 4,6
1945 15520 60 - 3319 4,6
- 1ck6 15787 61 3440 4,6
1947 16100 T4 3514 4,6
1948 16519 88 3602 4,6
1949 16961 107 3709 4,6
1950 17421 117 3826 4,6
1951 17850 109 3935 4,5
1952 18224 100 4035 4,5
1953 . 18564 90 %125 4,5
1954 18914 98 4223 4,5

Viviendas de 1-10 afios 904 .000 21,6%

o 1120 " 591.000 13,9"

" ¥21-30 * 424 .000 10,0"

" Y3140 " 205.000 4,9"

"de mds de 40 " 2.099.066 49 ,6"
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Datos estadlsticos tana.dos de la obra del Ingeniero Garcla Ola-
no, Ez;nesto, titulada; Nuevos Capitulos sobre el Problems de 1la
Vivienda, Bs+ As e« 1955, pgs 15.~

“Vemos asl, que de 3,4 habitantes en 1910, pasamos al
mfximo de 4,7, de 1931 a 1939. Lusgo descimie esta cifre has-
ta 4,5 en 1951 y afios ‘;s—heesivoso-

31 considereamos a 4 habitantes por unidad de vivienda
como cantldad aceptable, tendremcs gue, de acueﬁdo & losg datos
estadfsticos ya vistos, la crisis de la vivienda se produce, en
la Argentina, entre los afios 1912 y 1919; afio, este dltimo, en

el que se supere la cifra aceptable. |

Gonsideiandg, s6lo, los primeros 25 afios que se,miencio-
mn en el cuadro, vemos que 1910, a excepcldén de los afios 1929
y 1930, >es el afio en gque se »qonstruye mayor cantidad de vivien-
das. Esto se debe a que con motivo del centemario, se incrementa,
sensiblemente, la comstruccién. Luego, debido a la primere guerra
mundial, que determima el encarecimlento y escagsez de los materia
les de construccidén, comisnza a amnentaif, sin interrupcién, el
promedio de habitantes por unidad de vivienda.

Ello nos hace pensar que, el momento en que aparece
nuestra crisis coincide con el comienwo, y adn mes, con la pers-
pectiva de la primere guerra mundial (1912). Luego, vemos que la
egscasez de vivienda gse acentds hasta 1940 » 'a_-ﬁo én que bajp el
pramedio de habitantes por unidad & 4,6. Observamos, también,en
1a cblumra correspondiente & unldades construfdas por afio, que
& partir de 1937 comienza a Ancrementarse el ndmero de &stas.Pe-
ro el nfmero de habitantes sube a un ritmo mfs rdpido. Sin emba__z;
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g0, desde 1951, se logra, con la disminucién del promedio a 4,5
habitantes por vivienda, una leve mejoria del Problema que esta
mos tratando.- ' |

Pero de este'promedio no hemos podido malir en los Gltimos
sfios. As{ lo demuestran los datos estadisticos correspondien~
tes a 1955 y 1956, ‘que hemos extraido del Bolet{m Mensual de Es-
tad{stica, enero/junio de 1957, pégs. 7 y 27. Toméndolos como
base, calculamos, considerando siempre un promedio de 70 m2. porxr

unidad, las unidades construidas en esos &fios.~

Atios Habitantes Unid.viv.constr. Total acumulado Hsbitam
- (miles ) (miles ) de unid,viv, es
miles | unid.v.
1955 19.304 94 4317 4,47
1956 19.674 72 4389 4,48

Comprobamos, asi, que el nimero de habitantes por unidad de
vivienda se mantiene consgante, alrededor de 4,5.-

Lavcoﬁparacién entre los aumentos de la poblacidn y de las
unidades de vivienda, desde 1910, la hallamos claramente expressa
da en el graifico siguiente, basado en el cuadro de la pigina 2,

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

pég . 17‘-
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‘Referenciaa:

: Promedio de nuevos hab.p/u.viv.:
—— Unid. de viv.constr. Afios 1911/21 12,9
~== Aumento de poblac. w1922/32 6,
r*- Nuevos habit.p/u.viv, " 1933/43 4,
/// Periodo en que se su- . % 1944/54 4,
pera 1 viv. ¢/4 hab. » 1911/54 5,

t

Vemos, pues, cémo_ol nﬁmsro de nuevos habitantes por unidad
de vivienda construida gube,.bruscamcnte, de 6,5, en 1910, hasta
1916, afio en que ese nimero llega al méximo absolu€o, o sea a
31. 1916 es el afio en que menos unidades se edificamn. Sdamen-
te 5.000.~

A partir de 1917, el nimero de nuevos habitantes Por nueva
unidad comienza a bajar, hasta 5, en 1929, afio en que se constru
ye el mayor nimero de unidades, hasta entonces, es decir 60..000.

Luego, vemos que sube, nuevamente, llegando a 7,5, en 1933.

Desde entonces baja hasta 1939, a 3,2, que es la cifra minims.
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Es en ese momento en que sobreviene la'segunia guerra mun-~
dial, y el nimero de viviendas construfdas por sfic se maniiene
estacionario._ Como la poblacidén sigue creciendo,cada vez en ma-
yor proporcién, el nimero de nuevos hebitantes por unided cons-
truida sube hasta 1948. En ese afio 1lega & 4,8, L# accidén que
comienza a desa®*rollar el gobiernc, relativa al incremento del
crédita para viviemda, asi como la disminucidén de la inmigra-
c¢ién a partir de 1951, hacen gue, a pesar de gue el numero de
viviendas construidas por aiio decrece, el nimero baje a 4, y
luego & 3,9, en los Gltimoe afios.-

De todo esto deduzco gue, el problema de la vivienda que co

menzbé, como lo prueba el cuadro ya visto, _en 1912, nace & raizo
del encarecimiento y escasez de materiales que provocd la prime~
ra guerra mundial.-

Este trascendental acontecimiento exterior afectd pues, sen
siblemente, dadas las caracteristicas econémicas de nuestro pais
en ese entonces, a la industria de la construccidn, como a todos
los demés sectores econémicos. Se llega asi al punto culminante
en 1916, que es el &fio en que menos se construye. Luego comien~-
a2 edificarse con mayor intensidad, pero no en la cantidsd ne~
cesaria cdmo para mejorar la situacién. Por el contrario, el

sumento de la construccidén gqueda por debajo del incremento anual

de la poblacién y as{, el promedio de habitantes por unidad edi~

ficada hasta ese momento, sube pauvlatinamente .-

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

mundisl de 1929, podria, tal vez, haber comenzado & pejorarse la
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situacidn, pues es en ese aiio en el gque se paraliza el descen-
8o del promedio de nuevoshahitantes por unidad construida. Es
te promedio comienza a subir,bruscamente, hasta el afio 1933.-

Lo mismo ocurre al empezar la guerra de 1939,.-

Con todo, esta Gltima guerra no influyd tanto, en este
aspecto, como la anterior; 1lo que es ldgico, dada la transforxr
macién de nuestra economia., Dentro del pais se obtenian ya,

casi la totalidad de los materiales de construccidén.-
A través de los datos estadisticos consignados a continua-
cién, veremos en qué regiones de nuestro pais, ha alcanzado el

problema de la vivienda, mayor gravedad .-

NUMERO DE VIVIENDAS Y EDIFICIOS EN LA ARGENTINA.

(Censo 1947)

JURISDICCION N9 de vi~ Ko de e~ Poblacidén Habitante Vivienda

viendas dificios p/viviend, p/edif.
Capital Fed., 772.226 292.607 3.000.751 3,9 2,6
Buenos Aires 995,253 813.755 4.408.373 4,4 1,2
Catamarca - 23 .364 25.507 145 .216 5,5 1,0
Ccérdoba 265.598 222,939 1.455.222 5,5 1,2
Corrientes 88.713 83 .608 570 .967 6,4 1,1
Entre Rios 146 .473 141.657 776 .280 5,3 1,0
Jujuy 34,719 21.899 166 .783 4,8 1,6
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Ia Rioj 20453 18;2:%24 109386

5,3 1,0
Mend ozé. 117.018 290248 5,0 14
Sen 1 30 ol 3808 23 1

&n \ﬂn L4 L4 -
San iuis 30-53 26-812 167-230 E:u 1.8
Santa Fe 34R. 310.390 1.700.026 ’9 1,1
Sgo.del BEstero 89.689 76.930 538.383 6,0 1,2
Tucumdn 116 .4 g4 ST 60k «526 5,2 1,6
Chaco 8L .4 9. Eﬁ 4h35.02e 5,4 1,2
Chubut 9.92%  B.7hk 55.986 E,u 1,1
C.Rivadavig 10.869 8.35 51.544 ,g 1,3
Formosa. 16.508 14.93 112.05 6, 1,1
iﬁ ?&mm. 5'018 32 0834 167 ’562 4’8 l,l
Misiones lg 008 50.300 244 .123 5,0 0,98
Neuquén 55 12 '9002 85.601 5,9 1,1
Rio Negro 26 .2 23%.8 132 419 5,0 2,2
Santa Cruz 4.915  6.306 24 .651 5,0 0,8
Tierre 4/F. .902 5.8 l'l‘f
54403985 2500 69 «108-530 h,T s

Trenscripto de la publicacién del Ing. Garcia Olano, Ernesto,
titulada "Nuevos Capftulos sobre el Problems de la Vivienda™,
Bs. As., 1955, pdg. 16.-
| Observamos, pues, que es en la Capltal Federal
donde el problema reviste menor gravedad. Podemos decir, que
en ella se ha alcanzado ya la cifre aceptable de 4 habitantes
por unidad. Por lo tanto, es en el interior del pafs donde el
problema es ms agudo. Se entlende, pues, porque el Banco Hipo-
tecario, orientando acertadamente su accidn crediticia, dae pre-
ferencia, en el otorgamiento de préstamos, & las sollicltudes
provenierks del interlor, como tendremos oportunidad de ver en
el Capftulo IV de este trabajo. N

~ Para concluir este punto, vamos a determimr en
que proporcién habrd que construlr en los afios sucesivosmgupe-
rar esta crisis. 7 |

Como ya vimos, en los dltimos afios se ha construf-
do a mzdén de uma viviends por cada 3,9 hablitantes nuevos. S1
se constinfd edificando a este ritmo, podremos alcanzar 1a ci-



fra aceptable de 4 habitantes par unidad, en 1978, pero nunca
alcanzaremos la ideal de 3,5.-
Actualmente, construimos alrededor de 10@-000 vi-

viendas por afio (de acuerdo al grdfico de la pdg. §) -~

81 incrementamos esa cantidad en un 50%, es decir,
sl edificamos 156 <000 unidddes anualmente, podremos llegar, en
1956, & 1a cifra de 4. Para llegar a la ideal de 3,5, tendremos
en cambio, que comstrulr a razén de 206 «000 viviendas por afio,

sl queremos alcanzarla en 1975.-

Gon relacién al pramedio de 3,5 habitantes por u-
nidad, el déficit actual se* eleva a 1.200.000 vivieni&é « Aes~
te dfficit lo calculamos restando a las 5.404.000 unidades nece-
sarias parae alojar a ese promedlo de habitantes por vivienda,las
4.223.000 unidades exlsgentes en 195k .-

- El déficit es, por el contrario, de 500.000, si
s6lo queremos llegar a la cifra de 4. Claro estd, que también
habrd que tersr en cuenta, que para las fechas sefialadas, nume-
rosas viviendas habrdn llegado al limite de su usdo. Sexéf,bues,
necesario sustituirlas ,asi como tambidn, a las actualmente insa-
lubres . - A , :
| De 1med1at'o, no s van & poder superer las 100.000
viviendas comstrufdas por afio, porque, debido al elevado costo
de la edificacién, invertimos, ya, en ella alrededor del 7% de
nuestra renta macioml, como lo podemos probar por el cuadro

sigulente, tamado de la obre reci€n citada, pdg.9.-



PORCENTAJE DE 1A RENTA NACIOMAL INVERTIDA EN VIVIENDA NUEVA

Poiges 4T 1048 1949 4950
Bélgica 2,9 . ga9 2,7 4,1
Dimamaroa 2,7 3,0 3,0 3,1
Francis 0,9 1,2 3,4 5,0
Alemnm occe - - ,4 5,0
Italia 1,9 2,2 . 2,8 3,1
Pafses Ba jos: 1,8 2,5 3,8 3,7
Noruega 5,0 :E ' 5,2 »
Suecia 759 4, k,9 33
Suiza 4,9 4,9 4,5 33
Reino Unldo 3,5 3,5 3,0 2,9
Argen o1 5,9 Tsl 8,9
-Uu. - 3,8 4:0 5,5

En la Argentim, solamente, desde 1939)

1939+ e 0oyl 143eecoetd,2  I1O4Teeeeh,1  195l.ees 7,1
1 gooo‘o;oh{,o 19’{-2. 0’0003;7 19‘*5""5:9 19?-.00 7:
1941.000004’0 1%5000003’ lgl‘-g....g,? 19%0... 6’3
1942,0..‘04,5 19‘460‘00003, ) 19500000 ,9 19 p o9 0o 6,7

| El T%, sin duda, es un porcentaje elewado, puss es-
t4 muy por encime de los invertidos, por igual concepto, por
otros palges.

Ia polftica que en materia de alquileres siguié el
Estado a partir de 1943, fud, indudablemente, ure de las csas
sas lomediatas que n€s contribuyé a acentuar el problema de la
vivienda . 3

Los é-lquileres han permmanecido prdcticamente congeF
lados, pare numerosos locadores, desde aquel afio.
| Ias estadfsticas confimmn este hecho. Mientras, de
1943, a marzo de 1957, el Indice general del costo del nivel
de vida pasa de 100 a §855,6, el del alojamiento sube, solamen-
te, de 100 a 132.




Ante tal situacién, es 1légico que los particulares
no hayan tenido ningun interés en comstruir viviendas destina-
das a 1a locacién. Actualmente, a pesar de que existe limrtad
de contratacién ,ps}m las nuevas viviendas, continda el temor de
que vuelvan a implantarse medidaslysimilares a las cormentadas;de
maneia que la construcccidén de casas dé renta contir;m casi pa-
relizada . |
| Gomo comsecuencia de esto, se coﬁstruyep sblo edifi-~
clos destinados a ser vendidos por piscs o departamentos -Pero,a- |
s, solamente se logra satisfacer las necesidades de vivienda del
sector que posee mayores recursos. las persomas de recurscs redu-
cidos no encuentran, de esta manera, la solucién pare su proble-
ma, pues el costo de estos departamentcs se ve elevado por diver-
sas causasj entre ellas, la escasez y elevado costo dé los terre~
nos, las elevadas indemnizaciones que es necesario pagar, por e-
xlgencia de las disposicilones vigentes, para lograr el desalojo
de las casas antiguas, y el considermble aumento del costo de la
edificaciéne. | B |

Tomando & 1943 como aiio base, igual a 100, el costo
de la construcclién se elevd,en febrero de 1957; en la Capital Fe~
deral a 1128,5. Mientras los materiales aumentaron a 902;l1, a
mano de obra, incluyendo las cargas soclales, llega a 1584,3. El
myor costo se observa en la limpieza dél terrenc y excavacién
de cimientos (1670,3), y en la pintura a la cal de hs paredes
(1612,7)-

EN‘IAA(':‘TORES QUE INCIDEN NEGATIVAMENTE SCBRE IA SOLUGCION DEL PROBIE

Para tener una ides de cuales son los principales fag
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tores que inciden en forms negativa scbre 1a solucién del proble-
m de vivienda, podemos recurrir a los resultados obtenidos por
la Comisién Naciomal de 1a Vivienda, con respscto a los cuestlo-
mrios que, segfn disponfa el Plan de Emergencia, envi6 al inte-
rior de nuestro pals, para recabar informacidn acerca del estado
actualdel problema .

Ias respuestas reclbidas colnciden, en gemmll, al se-
mlar »dichos factores. |

Podemos enumerar los sigulentes:

Pésimo estado de los tranmsportes.

Baja camacldadde pago de la immenss mayorla de la po-
blacién. | 7

Escasez de recurscs provinclales.

Reglamentos de edificacién imadecuados y amacrénicos.

Déficit de energla eléctrica; desarrollo escaso de las
instalaciones de salubridad y agw corriente.

Elevado costo de la comstruccién y terrencs.

En la generalidad de las respuestas aludidas, se hace
tanblén referencla ala accién desarrollada, hasta 1955, por el
Banco Hipotecario‘ Nacioml, sefkldndose las situaciones siguien-
tes; «

Los cupos otorgados a las provincias, son insuficien-
tes.

Ias tasaclones son inferiores & los valores reales.

Los préstamos no cubren el costo de la construccién, y
menos el del terreno.

Los servicilos semestrales exceden la capacidad de pago



de los athxiicatariOS-

Los trdmites para la adjudlicacién son excesivamente
largos «

Los barrios construfdos con ayuda oflcial reclbie-
ron s6lo préstamos para viviendas, careclemdo de serviéios ofi-
ciales (escuelas, proveedurfas, etc.).-

~ En las respuestas a estos cwstionazd.os , también se
puntusliza, dentro @ los factores negatives que inciden sobre.
la solucién del problemm, el régimexi actual de alquileres;con-
siderdndose a la ley de alquileres, como la causa por la cual,
la construccién de casas de renta esté.‘pzafetioament_e paraliza~
da; con lo que vemos, que la polltica adoptada en mteria de
alquileres, no sélo ha sido uma importante causa del problema
de la vivierria, sino que sigue incidiendo, junto con los otros
factores, en forma negativa, sobre la solucién del problema .
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CAPITULO II

ESTUDIOS ACERCA DEL FROBLEMA DE LA VIVIENDA
(EN GENERAL)
OPINIONES - RECOMENDACIONES

DEFINICION DEL PROBIEMA:

8i analizamos el problems de la vivienda, podemos advertir
que no se circunscribe éste, solamente, al déficit de viviendas
y & las deficiencias que presentan las mismas; comprende también
a las deficiencias'de todo orden que se observan en los barrios
¥ a8l crecimiento desordenado de chudades y regiones urbanas .-

A su vez, el problema de la vivienda estid intimemente’ liga-
do a los demés problemas, econémicos y finanqieros; del paié.

La solucidén dé éstos contribuird, indirectamente, a favorecer
su solucién. Por ejemplo, al alcanzarse la estabilidad moneta-
ria, se lograri la expaneidn del mercado de crédito hipotecario.

Una redistribucidén més racional de las industrias en el terri-
torio naciomal, contribuird a lograr una distribucidén més equili
brada de la poblacién‘y, por lo tanto, de las nedesidades ém ma~
teria de vivienda.-

Sin dejar de reconocer que el problema gue nos ocupa, dada
su enorme importancia y la urgencéia de su #olucidn, debe ser en
carado desde ya, 8in aguardar a que se solucionen los principsa~
les problemas del pais, debe admitirse gque su integral solucidém
habré de lograrse cuando se consideren y resuelvan los proble- ‘
mas a los que estd vinculado.- |

En efecto, la deficiendia de los transportes, la baja ca-~

pacidad adquisitiva de la poblacidén, etc., que son



problemas que interesan a la economfa del pafs, son, también,

factores que influyen scbre el problems de la vivienda; de ma-
nere que la solucidén de los mismos interesa tanto pare me jorar
la situacién econémica del pafs, en general, como para superar

el problema que estamos tratando.-

EL PROBIEM. DE Ia VIVIENDA EN NUESTRO PAIS
TIPO DE EGONOMIA;

Siguiendo la Opinién de la Comlsién Na.cioml de la Vi-
vienda en su Plan integral, tenemos que nuestre economia perte-
nece al tipo de las que se encuentran en pleno progcedo de capl-
talizacién. - .

En nuestro pmis se advierte um marcada tendenéia ha -
cia ume equilibrada distribucidn del ingreso maciomal, que se
traduce en discretas disponibilidades en los sectores populares.
Sin embargo, no se ha llegado ain a um sibuacién plemmente sa-
tisfactoria, pues existe un numeroso sector, de ingresos meno-
reé y medios, que no estd en condiciomes, con los regimenes fi-
nancleros comunes, de procurarse la vivienda, en »cmlquiexa. de
sus dos altermtivas: en propiedad o en locacién.-

ANA DEL PROBIEM\ BAJ ASPECTOS FUNDAME

~ El problems de la vivienda presenta varios aspectos
caracteristicos considerados como fumdamentales. Ellos son: el
aspecto soclal, el fimnciero, el econémico, el téenico y el ur-
banfstico.

El aspecto soclal aparece, especialmente porque en
la actwalidad, las posibilidades fimancleras de algunocs secto-
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res de la poblacién no guaxdan relacién con el servicio que co-
rresponde por el uso de la viviendae. Por lo tanto serd la socle-
dad la que deberd contribulr para que el individuo pueda conse-
gulr lg vivienda, ya sea en locaclén o en propiedad, adecwada

a sus necesidades.

Pare alcanzar 1a solucién del aspecto fimanciero del
problema, mediante la implantacién de regfmenes fimncieros ade-
cuados, habrd que conocer primero las posibilidades fimancieres
de los individuocs de cada sector econdémico.- |

Ias soluclones que se adopten para resolver el aspec-
to financlero, temirdn siempre una traducclén enle econbmico.De
ahf que 1la eficacia de aquellas se medird por el resulw.do dbte -
nido en el sistema econémico. _

Para que la vivienda sea completa, se deberd temer en
cuenta, también, la ubicacién de 1a misma; por ello, el aspecto
urbanfstico del problems es fundamental.

~ Teniendo en cuenta cuatro de los aspectos fundamenta-
les que acabamcs de ver (social, fimanciero, econémico y técni-
¢o) , es posible realizar uma comparecién mundial del problems .
En cuanto al aspecto urbanfstico, no se posee un Indice que per-
mite efectuar esa comparacién.

Indice de habitalilidad es el cociente que se obtiens

de dividir la cantidad de me. de superficie construlda para vi-
vienda, por el ndmerc de habitantes de un pals; es decir, que es~
te nimero indica los nR . de que dispome cé.da individuo mre vi-
vienda .
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Siguiendo 1a opinién del Ing. Garela Olano, emitida
en la publicacién ya citada, pdg. 4 , tenemos que este Indice es
el que mejor define el standard de vida.'y las condiclones de hi
glene, fIsica y mental, de un pafs.

De la misma publicacién, pdg. 5 , extraemos el si-
gulente cwadro;

PAIS HABITANTE POR UNI- HABITACIONES POR UNI- M2. POR

DAD DE VIVIENDA . DAD DE VIVIENDA . HABITANTE

1947 19539 1950
Argentina 4,7 - - 15
Austria 3,5 - - =
Bélgica E,O 4,0 b2 21
Finlandia 05 - 2,0 11
Francia 3,3 - 4,5 23
Irlanda 20 - - -
Italia 4,5 3,2 2,6 4
Pafses Bajos 4,5 3,2 -, 16
Noruege 4,3 3,6 4,7 18
Suecia 3,1 2,2 3,2 19
Sulza 3,8 3,3 3,4 15 -
Relno Unido 3,6 5,0 5,0 2
UsRe3 s3 » - - - 5,85
EE‘UU' 3’0 - -

Se ha calculado que el ndmero de ne . que debe co-
rresponder a cada habliate debe ser, por lo menos de 17;pues
habrd que incluir, en esta cifra, la superficle correspondien-
te a bafios, cocinas y pasillos.

En comsecuencia, el Imiice de habitabllidad, en la
Argentim es algo bajos Vemos, en cambio, que EE.UU. es el pafs
que posee el Indlce mds elevado.

Indice de capacidad fimanciera. La capacldad finan-
cliera para atender al problema de. 1&7 vivienda depende de la de
ahorro, y éste, a su vez, de la renta macichal. Pero solamente

una parte del ahorro puede utilizarse pare 1a comstruccidn de
viviendas, ya que el resto deberd destimarse a otraginversiones-
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Bl fndice mé,s adecuado pare realizar uma compare-
cién mundial de 1a capacidad fimnclera, es el que se obtlene
de dividir la renta "per capita, por el costo de uma habita-
cién. De esta manera, y fijando en 100 el Indice para EE.UU.,
he sido cbtenido el cuadro que a c‘ontinmciény inclufmos, y que
fu$ tamado como los dens, asl como las definiciones que apare-

cen en este punto, de 1la cbra ya menclomada del Ing. Garcfa O-
lano (pdge 4 ag9) -~

mEE DE CAPACIDAD FINANG IERA

EE .UU. 100
Reino Unido 66

D Dinamarca '
Holanda 50
Noruegs

Suecla

Sulza '

Alemanisa O 4o
Bélgica

Francis

v 2

Vemos » bues, que la Argentina tiens-uno de los Indi~

ces nﬁs ba jos del mundo, en este sentido. Ello se debe a que
nwstro pals no se ha preocupado por contener el aumento del
costo de la edificacién. - o

Como consecuencia, la Argentina es el pafs que debe
invertir en la construccidn de vivienmda, mayor parte de la ren-
ta mcional. Esto puede probarse a través del cwadro inclufdo
en la pdg. 11 del presente traba jo. |

Se calcula que, hoy, alrededor del 40% del ahorro m~
cloml se destim a la fimanclacién de vivienda.

A contlnuacién, vamos & camprobar cémo varié el por-
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centa je de ls renta naciomal, lnvertido en vivienda, en la Ar-
gentima, desde 1930 & 1954~
PORCENTAJE DE IA RENTA NACIOMAL INVERTIDO EN VIVIENDA BN IA

ARGENTINA
Afios M2. edificados Costo Pgod%cto Porcenta je
‘ ’ rito
(milloveg) = _(millones)(mliles millon.)_
1939 k.5 450 11,1 ' y,1
1940 - &, 468 11,6 4,0
1941 4,3 495 2.4 k.0
lo42 4,5 630 14,0 4.5
143 4,2 626 14,9 4,2
1045 4,2 706 18,9 3,7
1946 4,3 22 25,5 2/
194% y 2 66 35,6 o1
1c4 6,5 2568 3,8 5,9
1949 ' ’é,S 4020 2,5 ’6,7
1950 2 5660 62,2 »9
1951 2,6 6219 87,5 7,1
1952 29 7700 100,2 T>7
1953 6,2 068 111, 6,3
19 6,8 570 125,8 6,7

Observamos que el-porcentaje comienza a ascender,
visiblemente, & partir de 1948, debldo a la creciente infla-
clién. En 1950 llega al mdximo. En la actualldad, aunque ha dis-
minufdo algo, sigue siendo el mds elevado del mundo.

UNIDADES DE VIVIENDAS Y HABITACIONES CONSTRUIDAS EN 1953 POR
: CADA 1.000 HABITANTES '

Palses Viviendas Habitaciones

1.Noruega 10,6 50
2.Alemania Occe 9,9 27
JAustralia 9,3 -

+Finlandia Tyl 25
5 QEE .UU. 6’9 -
6 'camdd 6,6

7 -R+Unido y Suecia 6,3

’ 2423
8.Nueva Zelandia 5,9 (1952) -



9.Holanda
10 .Dinamrca
1l.Bélgica
12 Suiza

i

Austria
Grecila
Italis
Japén
Erancila
U OR 6 OS L J
Portugal
Israe
Egpafia
Cuba -
Ghecos lovaquia
Hungris
Polonia

El Indice de la capacidad adquisitiva se halla dividienio
el costo medio del m2., de vivienda, por la renta ¥per capl-
ta"; es decir, es la cantidad de m2+ de vivienda que puede
adqulirir con esa. renta .

REIACION ENTRE EL GOSTO D& UNA HABITACION Y IA RENTA
"PER CAPITA™ PARA 1950

-}
(")
(1951)

11 OO0 NNDNLILIWLFE IO
N AT A R R R R R
~I=1 0\O O~~~ O =00 F\O\WN O3~

&nm-“—’lmlklmlgllsl

EE.UU. 1,0 (1)
Relino Unido 1,5
Dirmmmarca 2,0
Norusga 2,0
Holanda 2,0
Suecia 2,
Sulza 2,5
Alemania Occ- 2,5
B€lgica 2,5
ﬁxﬁnéﬁ 2,2 (1)
ntina 0
= 3

(1) Estas cifras se han est:imado en base & ung superficie de
17 m2. por habltacién.

_ Vemos que con respecto a este Indice, Argenti-
ma también ocupa uno de los dltimos lugares, al realizarse la
comparacién con varios de los pafses mds adelantados. Esto es
consecuencila, también, del considerable aumento del costo de

la vivienda, que ha experimentado nuestro pals.



COMPAR\CION ENTRE LOS AUMENTOS DE LOS JORMAIES Y EL COSTO DE
IA EDIFICAGION :

(Ndmeros In:licess Base; 1938 = 100)

Pais Jormales ler.tri- Costo edificacién Jorna les
‘megtre 1053 _ 4T 195% CEDIF
Suecia 333 213 156,3
Finlandia 20 1530 135,%
EE «UU 2 221 128,5
Noruega 263 223 117,9
Italia 7525 7020 107,2
Sulza 215 205 104,9
Reino Unldo 06 202 101,
Bélgica 84 100,
Dimsmerca 271 98,9
Alemania 0. 201 %E 70
e S It
Ho 2 74,9
Francias 2000 2823 70,8

En este cuadro se aprecla como el jormal argentino
ha perdido-su poder adquisitivo, con respecto a 1938, a la inver-
sa de lo ocurrido en los otros pafses camparados, (& excepcién
de Hdanda y mem) .- |

RE.[ACION ENTRE EL COSTO DE 1A VIVIENDA POPUIAR Y EL JORNRL
HORARIO DEL AIBANIL

Pafls Horag tzabago costo N°® fndice

EEUU. %300 100
Francia 6+800 205
Alemania 6+900 210
Ttalia 7+200 | 218
Sulza 7 +400 225
Bélgica T+500 228
Palses Ba jos 7 +700 235
Argentina 11.000 333

En esta comparacién con los pa:tses més adelantados
del mundo, Argentina también queda rezagada .
El fndice de productividad es el mimero de horas=-obre-

ro necesarias para construlr un me. de vivienda. Se lo obtiene
de dividir el total de m2. construldos en un afio, en cada pafs,
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por la cantidad de cbréros empleados- A esté Irdice se lo ha con-
slderado como el demostrativo del desarrollo técnico de la cons-
truccidn. N
Sigulendo, aqul, la opinién de un técnico en la ma-
teria, el Ing. G-Olano,{en la obre citada, pdg. 5), tememos que
a este fndice podria 1lmrselo Indice de eficiencia ; ‘pom'ue no
solamente v a dependerdel rendimiento dlrecto de la mano de cbre,
el myor Indice, sino tambi#n, y principalmente, del rendimiento
indirecto, vale decir del grado de mecanizaclién, construccién en
masa, buena organizacién y utilizacidn de nusvos materiales y e-
lementos premoldeados y normalizados, modulacién, pxefabricacién
y standardizacién.- v
El Ingenlero nos da las cifrag de 4l m2. y 20 m2.
congtrufdos por obrero y por afio, en EE.UU. y Argentim., respec-
tivamente . | |
| | Egto quiere decir, que un obrero argentino rinde la
mitad que uno norteamericano. En Inglaterre, el Indice de produc~-
tividad es también el dcble del de nuestro pafs .

O v i v o w— -

CAUSAS QUE IMPIDEN SUPER\R EL DEFICIT DE VIVIENDAS ACTUAL
BIEVADO GG3TO e " |
El problema de la vivienda aparece en nuestro pals
en 1912 .
les causas que motivaron su aparicién, asf como las
que lo agravaron, ya han sido tmtadas en el primer capftulo.-
Como ya vimos, basdndonos en el grdafico de la pdg-. 6

desde 1951 comienza a edificarse, por afio, a mzén de um vivien-

da cada 3,9 nuevos habitantes. Vale decir que se construye la can-
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ti@a.d nacesariar cano para que el problema no se agrave. Claro eg
td, que sigue siempre existiendo el‘: déficit de viviendas que se
acumuld a través de los afios en que se comstruyé mencs de lo ne-
cesario, de acuerdo al crecimiento anual de la poblacién. Por e-
so es menester, ahora, para supezér ese déficit, que es el que
constituye nuestro problemas de la vivienda, hallar la forms de
edificar mds. |

Lg solucién no podrd hallarse invirtiendo meyor par-
te de nuestra renta macioml, pues como lo prueban las cifras es-
tadfsticas aqul inclufdas (pg. 1), el porcentaje utilizado para
1a fimanciacién de viviendas es excesivo--

Ia verdadera solucién serd, en mi opinidn,la reduc-

~ ¢ién del costo de la construccién, como trataremos de demcstrar-

lo en este punto. Pare ello transcribimos de la obre dellng.Gar-
cfa Olano, Ermesto; Nuevos Capftulos sobre el Problema de la Vi-
vienda, Bs. A.s- 1955, pdgs. 22,27 y 66, respectivamente, los cua~-
dros inclufdos aquf.-

1 / 1

JORMAL Ap. 100 fllo 25 310 422 5 8 795 871 9
MED . IND +5+U. 100 104 116 135 152 162 173 198 215 223 334 253 25 2 293
COSTO DE ™ 100 102 104 110 112-112 17 3 8 201 265 332 453 631 652 68
VIDA 100 101 106 117 124 126 129 11?7 120 172 17<5> 132 180 18?. 192
SAIARIO " 100 98 96 100 98 108 100 102 126 154 160 154 142 126 ﬁ” 139

REAL 100 103 110 116 122 128 124 124 126 132 W0 136 136 139 49 152
COSTO . 100 1o4% 115 140 149 148 168 216 28 421 536 678 818 11K ILo 1231
EDIFIC » 100 193 107 113 116 119 122 133 159 176 178 190 204 215 221 220
JEIf. " 100 102 110 127 133 133 12 137 159 207 201 20% 179 177 174 181
cg‘—'ﬁa.dsv‘ 100 1 02 102 97 9% 9€z> 9%100 103 106 114191{%1 115
Jomoﬁliedfl-" 100 96 & 78 T4+ 8 79 BO 73 Th 79 76 79 T2 T6 17
C-Ed 100 101 108 120 130 136 132 130 124 122 125 124 124 124 128 131

ENTA NAC." 100 107 108 121 125 140 154 205 280 400 450 62

ER camfm 100 112 141 183 225 242 25-;6 232 2503754263§ 9 3625 36393 37558 %‘é’
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ReNag PG A .100 100 104 110 112 126 118 130 168 167 151 135 137 110 1i5 1é5
c.dec'v a Er.'%-loo 110 134 156 182 1ok 184 166A 156 159 156 173 175 176 183 185

FEREES e 10048503 1B o5t 203 o o0 12 118 01B 125 00 12 1R RN
Tomndo & 1939 como afio base igwl a 100, vemos que el

costo de la vida sube, en 1954, en la Argentina y en ER.UU., a

680 y 192, respectivamente. Pero en EE.UU. el costo de la vida

incluye_lalquileres no congelados. En nuestro paifs, se calcula

gue el costo de 1la vida ascenderia a 789, si existiéia libertad

en la contratacién de los alqulleres. Golocando as¥, a ambos pf-

ses en lgualdad de condiclores, nuestro salario real baj a 120,

desde los 139 que figuran en el cuadro. .

El cogto de la vivienda, en la Argentlm, llega, en
1954, a 1231 (con base 100 para 1939), mientras que en EE.UU.al-
canza sélo a 220.- | | .

- En el cuadro corvespondimte al jormal medio industrial
sobre el costo de la edificacidén, que nos da el valor constante
del jormal para la adquisicidén de la vivienda, vemos que el cbre-
ro argentino, de acuerdo al valor de nusstra moneda, tendrd que
traba jar, cada 100 homas, 30 horas mds que en 1939, para adduirir
un2 parte igual de vivienda, que entonces- En camblo, el norteame~
ricano, deberd trabe jar 23 horas menos.

Nuestra renta m@cioml per caplita en fe]aeién con. el
costo de la-edificacidn, alcanza, en 1954, pare adquirir, sola-
mente, ol 68% de la superficle de vivienda que compraba en 1939.
En EE.UU., en camblo, se puede adquirir un 61% mfs que en 1939.
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Base 1946 = 100

lok6 /iy /48 /4o /R0 /51 /e /53 /oh
JORMAL MED.IND« Argentim 100 141 19’-1» 264 19 ’4-05 L 54’4- 592
BESUU . 100 1 12 358 332 12 42T bt 2
CO0STO DE IA. VIDA Argentime 100 lﬁ 128 169 211 290 402 415 433
T EE.UU. 100 114 123 121 119 133 126 136 137
SAIARIO REAL  Argentireq 100 125 151 156 151 140 124 131 137
EE «JU» 100 100 100 107 114 112 112 120 123

COSTO EDIFICACION Argent. 100 131 195 248 314 379 51 528 5 O .
- ' EE%UU- 100 lg 132 134 143 153 16'2?

Costo Edificac- ]%Ergentim 100 116 152 147 149 131 129 123

U0 . 100 102 107 11l 120 115 119 12
Jo::»ns,_lT Med«Ind. Argentina 100 108 100 106 101 107 96 103 1ok
Costo Edificacs EE.UU. 100 95 o4 96 o4 95 94 99 102
RENTA NAC. PER Amgentina 100 137 164 195 220 302 339 366 410
CAPITA EE.UU. 100 108 118 113 124 140 145 151 153
Renta Nac.p.cap-Argentira 100 121 128 115 104 lok & 88 95
‘cos"t"'a“’pi%o e v EEUU. 100 95 96 93 104 105 107 111 112

Pl MY PRBEEEE

Observamog que el valor adquisitivo del j‘orrml se mn-
tiene casi igwl al de 1946, tanto en la Argentina como en EE.UU.
Ello quiere decir que la inflacién no afectd al poder adquisitivo
del jormal respecto & la vivienda.

Por el contrarlo, el poder adqulsitivo de los sueldos,
sufrié las consecuencias de la polftica inflacionista , en nuestro
pafs, cano lo demuestra el dltimo de estos cuadros-.

| ~ Ahore, si hacemos la comparaclén con 1939, vemos que
tanto los ingresos de toda la poblacién, en general, como los jor-
males, en particular, disminuyen en su poder adquisitivo.

En EE.UU., en canblo, durante igual perfodo (1939 a
1954), tanto la renta macioml per caplta, como los jormeles,ven



27~

‘aumentado su valor adquisitivo. 7

| Quiere decir, entonces, que si en muestro pafs, las jop
rales no fueron afectados por la inflacién, y el ingreso de los
demtls sectores de la poblacién, no se desvalorizé, dnlcamente,por
efecto de la mismiy 46 ¥ pérdida de n/poder adquisitivo la halla
remos en la comparacién con los EE.UU. Mientras en este pafs, des-
de 1939 a 1945, se renuevan las técnicas y materiales de construc-
cién, en el nuestro no se introduce lmnovacién algum .

Los materlales, que son el elemento mfs importante den-
tro del costo de la comstruccién, (haste 1951), han visto dismi-
nuir su incidencia con respecto a €gte, desde | 1939, debido al me-
nér rendimiento de la mano de obra, que légicamente ha determima-
do un aumento en su costos o

Vamos a comprobar, ahora, cufles son los materiales
que han encareclido, a partir de 1943, con relacién a los jorma-
leg .~

ENGARECIMIENTO DE MATERIAIES RESPECTO A JOS JORNALES DESDE
1943 A 1954 EN EL GRAN BUENOS ATRES

teriales que aumenta- uw e_los Menog due €stos
ron ue los galarios '
Iadrillos,pedregullo y agcote,cal © Arena fima y mediam,
canto rodado,arem grue=~ hidratada ,mo- cal gmsa, cemento,
sa,pintura e instalac. salcos, car- hierro,mders ,te jas
eléctrica embutida. pin‘terfa y pl- v sanifarios .
sos parquet.

Los 1adrillos, los agregados gruesos del hormigén,la
pinture y la instalacién eléctrida, son, ‘pues, los materiales
cuyo costo mds se ha elevado.

El Ing. Garcfa Olano, en la publicacién y a mencioma-
da, pdg. 61, opinma que el costo de la instalacién eléétrica, por
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su menor iﬁcidencia sobre el costo total, no crea inconvenlentes .
Tampoco la pinture, cuyo costo puede bajar, aplicdniols mecdnica-~
mente . '

Io que comstituye un verdadero problema. eg el elevado
ccsto de 1los ladrillos, del canto rodado y de la arem gruesa. Con
respectoa edos dos dltimos, con el fin de reducir su costo, en el
que tiene especial importancia el flete, ha sei”ala:do como ura solu-
¢ién, el volver a lmportarlos del Urugway.

- En cwanto al costo de los ladrillos, nos dice que la d-
nica forma de bajarlo serd credmioles la competencia con los lla-
mados blogugs de cemento, adoptades en todo el mundo, menos entre
nosotros .- | _

El costo de la mano de obra comprende tres elementos:el
costo dix;ecto,- el indirecto, proveniente de las cargas soclales y
el rendimiento.- | | |

En nuestro pals, las oé-r@s soclales son excesivas . E1
cuadro sigulente prueba lo dicho.-

COMPARACION DE IAS CARGAS SOCIALES EN IA ARGENTINA Y URUGIAY

Aygentins Urugua

. # %
Jubilacién 19,1 12
Vacaciones : 5,2 6
Asignacién familiar 2,8 6
Seguro 1,9 b
Feriados pagos 3,0 ,35
Indemnizacion despido 22,0 g
Enfermedad 6,6 Pemsién Ve jez 0 6
Aguimldo 10,4
TOTAL '-oo/oootcoo‘ooocoogo 71,0 33’018, 37

Algumas de estas cargas sociales, al aumentar exage-
radamente & los costos, perjudican a los mismos obreros -
Entre las maneras de reducirlas se han sefalado:Crea-
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cién de un seguro colectivo, de un fondo de ayuda mutua, de um
bilsa de trabajo, administrada por el Estado, o bien por el apor-
te patromal pare €l fomdo sindical creado-

Se considera que la ley de despido de los cbrercs @
la comstruccién ha disminufdo a la mitad el rendimiento de la ma-
no de obras Ello se debe a que antes de la aparicién de la ley,se
tomaba todo el persomal necesario para una parte de la obme, y
ge lo despedfa um vez que ese trebajo quedaba concluido.Mientras
que en inglaterxa , se calcula que un obrero construya und cass
de 70m2. por afio, aquf hacen falta dospara realizar un trabajo
igwl. o | :

Los impuestos, la fimanciacién y los intermediarics
son los otrds rubros que compoten el costo de la vivienda.

De los“jmpuestos » los directoé , tieren escasa influ-
encis sobre el costo; no asf los indirectos. Los impusstos so-
bre los mterlales alcanzan a un 50%+ Su importancia es tal so-
bre el costo,que sl se suprimieran, se logmris reduclr a éste
en un 20%- -

Los gastos de fimnciacién aumentan cuwando losprés-
tamos hipotecarios resultan insuficientes ¢ se demore en el pa-
go de las cuotas. En el capftulo IV, veremos, al tratar la ac-
cién desarrollada por el Banco Hipotecario Naclonmal, como éste
ha adoptado uma ’serie de medidas tendientes a reducir estos gas-
tos, especlalmente, a los gastos de escrituracién de ampliaciones .

Se calcula que los intemmediarios gaman un 36% sobre
los materiales. Como el costo de éstos representa el 40% del cog-
to total, se deduce que por la existencis de los intermediarios

en la construccién, el costo de la misme se encarece en un 10%.
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Los intermediarios son imprescindibles en las peque-~
Bs constméciones ; en camblo, pusden suprimirse en las construc-
clones en masa o en las reallzadas por medio de cooperativas de
v_ivierxia.s Vemos entonces, lo importante que es encarar la cons~
trcclén de las viviendas, en estas Gltimas forms, ya que la su-
presién de los intermediarios repreentard ura apreciable reduc~
cién del costos

Asf, vemos como, solamente con@tas medldas, yaes po-
sible bajar sensiblemente, el elevado costo actual de la comstruc-
cién, que es lo que lmplde que aumente el niwero de viviendas cong
truldas por afio, y por lo tanto que se supere el déficit actwal.
SITUAG ION DE LA VIVIENDA, EN_IA ARGENTINA, EN_L0S MOMENTOS ACTUA -

Podemos tener uma idea de la situacién de la vivienda,en

nuestro pafs, a travds de los sigulentes datos estadfsticos e~
Familias que viven en hogares de uma sola habitacién (censo e§_
colar de 1943, en 60 ciudades principales del pafs)ceerecoce 455
Familias que viven en hogares de 2 o mes hab;l.taciom$ (de 1a
migma fuente).....................................‘......... 55%

Alojamiento de ume persoma por habltaclén (nomml)eecseseces  55%

o . " 2 a Bmx‘soms " _ bl oooc‘-co‘os.nco'ooco 25%
bl L 4 "5 " " » ssecsevnesssncssnsese 17%
d " 6 " 8 bt b L Vs s0ssscsessnssnsssss 3%

EnBuenos Alres;
Fa.milias €n casés unifamiliares 0!'000000O00Q00"00000000050'6)+%
. * " de dep&mmnt()s Svssssesesesserssananenace 24%

" . ¥ imulimto oM BCLLILIOIELANOIESIREOILIENERBSOEOERTSTS 12%
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Viviendas rurales:
Familias en condliclones de alo;a.miento imdecuado (respecto
a]_ tota,],) sseesscscsssssssscoacsessraccssscscccscccccscaccsscal(P
(Datos apareclidos en la revista Arquitectura ,enero-febr/ H) -

A través de estos porcentajes comprobamos que sélo la
mitad de la poblacién argentima hablta en vivldadas adecuadas a
sus necesidades. Asi podemos apreciar, claramente, la gravedad
dél problens. »

1a_ED EN IA RE ARGENTIV , EN 1
 Ia Comisién Naclomal de la Viviends ha confecciomado el
siguiente cuadro, en su Plan Integral.
SQPEBE‘IGIE CUBIERTA EDIFICADA DURANTE 1956

Sector ocubierta Unidadeg de Rgacidn
mlles ggmentm; vivie porcentwl
Cap-Feder@less 24079 15700 15,5
Puebl-GreBseAs+ 3100 38,53 % it *300 43,9 %
tadran ots _2-000 87 %  _41-000 40,6 %
ntersdel pafs _2. 35 =0 .
B8+079 ’ T01+000 ’

Este cuadro sirve pare comprobar que mis del 64% dela
superficie total construfda, en 1956, -corxesporxlié a la zona li-~
toral del pafs; y dentro de ésta, fu€ en el Gran Buencs Alres
doxde se concentré la mayor parte de lo ediflcado. Sin enbargo,
en esta zoma, solamente habita la tercera parte de la poblacidén
argenting.

Vemos entonces como se acentéa la tendencia pueste de
mnifiesto en el censo del afio 1947+ Ya en ese afio, el nimero de
habitantes por unidad de vivienda, era en la Capital Federal(3,9)
menor que el del interior del mis (ver cuadro pdg-8) .~



Esto revela uma gran desproporcién, no sélo con respec-
to & la distribucién de la poblacidn en nuestro territorio, si-
no, también, en relacibn a lo edificado- Serd necesario, por lo
tanto, adoptar uma politica de descentrallzacién & la pob]acidn,
e incremento de la construccién en el interior del pafs .

En la Capltal Federal, en log dltimos afics, se han cong
trufdo, preferentemente, viviendas colectivasg. Ello se debe al
encarecimiento de los terreﬁos y &l mayor apoyo crediticio, tan-
to oflcial como privado, de que goza este tipo de vivienda. Se
ha observado, también, que la edificacidén, en la Capltal Fede-
rel, se concentre en lag zonmas residenclales. AV

Del BoletIn Menswal de EstadIstica (emero-junio de 1957) ,
pfges 27, de la Direccién Naciomal de Estadfstica y Censos, ex-
traemos los sigulentes datos, relativos & los permisos acorda-
dos, en la Capltal Federal, pare construcclones nuevas y amplla-
clonss » ‘ | 7

En 1955,el ndmero de permisos fu€ de 8.663,para cubrir
ure. superficie de 2.296+600 m2s-

En 1956, las cifras fueron de 8.018 y 2.612.900, res-
pectivamentea

La Comisién Nacbmal, en el trabajo ya citado, hace la
sigulente dlscrimimacién de los tipos de viviendas a construlr-
se, de acuerdo a los permisos concedidos, apartir de 1954,in-
cluslive.

TIPO DE VIVIENDA 7
Nuevas y empliac. mileslggg . B mileigr?g © % Mileg.%?g %

Viv.individuales 231,2 16,84 210,1 1ll,55 143,6 6,
colectlvas 1.142,1 83,16 1-609 3 88) 45 1.935,6 93,




uevag solamente

Viy. individwales 10,87 9,64 2,09
" colectlvas 89,13 90,36 97,91

A través de estos datos estadisticos se confimme lo
dicho mdg arriba, acerca de las viviendas colectivag, Si compa-
ramos estos datos con los relativos al total de permisos acor-
dados, vemos que en la Cgpital Federal, la superficle sorrespon

diente a viviemlas alcanzé um cifra preponderante -

GIASIFIGACION DE VIVIENDAS EN IA GAPITAL FEDERAL EN EL
PRIMER SEMESTRE DE 1956

upscublerta _Tipo de viv. mee _Unid. Viv. %

les m2.

1,85 25,2 Sencillas Bk 298 g,l
74,35 586 2 Confortables 128  4.508 78,1
20, 60 De imjo 172 o46 16,1

%, Suntuarias 5 40 0,7

Alrededor del 75% del total construfdo, en este perfo-
do, en la Capital, correspondié a viviendas de tipo confortable.
Del 256 restante, mis del 23% pertensce a las de tipo de lujo
y suntuariag.

S1 recordemos que en 1956, del total de la superficie
cublerta, correspondié a la Capital nfs del 25% (al Gran Buenos
Alres el 64%), vemos que lo que se edifica no contribuye é.} 1a
soluclén del problems de la vivienda de los sectores denomima-
dos populares. Ello se debe, en ml opinién, a que las viviendas

| construfdas, con los materiales y técnicas tradiciomales, no es-
tdn, por su costo excesivé; al alcance de estos sectores.

Consideremos, ahora, otros aspectos de la edificacién
en nuestra Capital .-
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PORCEMJAJE QUE DE CADATIPO DE VIVIENDA GORRESPONDE A CADA
SEGCION D IA CAPITAL

2 3 B 9 Resto
sencillas 0 10 - 0,33 ,32 86,35
Confortables 5,07 8,09 4,05 % 75,60
De Lujo 51,00 8 80 3,50 20 58,50
Suntwrias 90 10,00 0

Ia seccién 2 es la comprendida entre las calles:Cdérdo-
ba, Bulnes, Cnsle Dfaz, Ocampo y R+ de la Plata. Como acabamos
de ver, en ella se concentra el 51% de las viviendas de lujo,y
el 90% de las suntuwarias.-

SUPERFICIE TOTAL DE VIVIENDAS NUEVAS Y AMPLIACIONES CONS -
. THUIDAS EN EL PRIMER SEMESTRE DE 1956

Secclén Miles m2. % Total menzamas _% m.p/menzapa

2 113,6 1,4 339 2,8 336

3 51 0 6,5 275 3,1

8 32,3 73,8 g
39 5 3D 0

9

(BEste cuadro y los dos anterioms fueron tamados del Plan Inte-
gral de 1la Gomisidén Nace de la Viviexﬂa)

A través de estas cifres comprobamOB que la edifica-
cién, en la Capital Federal, se ha concentrado en la secclén 2a .-
Observamos, también que en el 2,85 del total de manzama, se soli-
citaron permisos para el l4,4% de la superficle total a edificar.
Por ese motivo, en cada manzana de esta zona se comstruyen 336m2 .
es declr 5 veces el promedio de 65,7 me .~

El total de la superficie a cubrir, en nuestra Capl-
tal, dice la Comisifn Nadomal, aumento en un 34% en 1956, con res-
pecto a 1954« Pero este aumento es sblo para la edificacién de

viviendas colectivas; pues la construccidén de viviermdas individwa-
les disminuyé en un 38%- .
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Segdn el Boletin Menswal de Estadfstica, la super-
ficle a cubrir por los permiscs acordadcs en la Capltal Federml
en febrero de 1957, alcanzb a 275600 m2« Esta clfra -dupiica a
la corresponiiente a un afio atrds, y es cuatro veces superior a
la de la superficie cublerta por las obras termimadas y aproba-~
das durente el mlsmo mes de febrero de 1957 (69300 m2e) -~

Ia Comislén Naclomal aconseje, paré que el cogto de
la tierra por vivienda sea menor, la construcclén de monoblogues

de tipo econdémico--

T T S U g SER TN NN M e Tk Swn

1A IEY DE PROPIEDAD HORTZONTAL:

TOTAL DE DEPARTAMENTOS VENDIDOS BAJO EL REGIMEN DE 1A IEY
13.512,EN LA CAPITAL FEDER&L ENTRE 10S ANOS 1950 y 1954

15000 1950 195k 1o W (10 meses)
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™~
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T
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, 13671
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SO .

BOOD  =mofmmmmmmmmmammmememe e

3000  =fmm--sm=-- e o
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1000 | mo=mmmmmmmmsm e m o e s
11950 1951 1952 1955~ 195k



REFERENGIAS ;

---=~Dtos ;,ex istentes
Total

(Diferencia ;Dtos .nuevos)

[N RN KA K B N J

Fuente:Plan de Emergencla,l956, Anexos pfg.251,de 1la Com.Nac.
de la Viv,

AUTORIZACION DE VENTA DE DEPARTAM, EN PROPIEDAD HORIZONTAL
EN IA CAPIAAL FEDERAL, EN 103 ANOS 1955 y 1956

Feriodo TOTA LES Departam,nuevos Departam.existent,

(N° de departamentos)

1 15.926 2,222 | 13,704
185 2.3239 609 5.%21

(Fuente; Boletfn Mensual de Estadfstica, en-jn/57, pdg.31)

El grdfico y el cuadro anterlores, demussimn que
la myor parte de los departamentos vendldos en propledad horli-
zontal, fueron departamentos ocupados. Por lo tanto, lasancién
de la ley 13.512 ,' no ha constitufdo uma solucién para nuestro
problema de la vivienda. Ademds, la mayoria de los departamentos
nuevos, vendidos en esta form. , son de categoria supsrior a 1la
corriente (como lo acabamos de ver en los cuadros tomdos del
Plan Integrel). Estos departamentos, légicamente,. son de pre-
cibs‘elevados , de mnera que tampoco significan um contribu -
clén a la solucién del problema, por lo menos del problems de
la vivienda propiamente dicho, ya que la ley 13.512, sin duda,
ha ayudado & resolver el problems del alojamiento del seétor so-

clal que cuenta con mayores posibilidades financiems.
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1A EDIFIGAC ION
Base: 1938= 100

Pa les sogto edif . Jorn, /G .edif.
BL ) (ler. BT )

COMPARACION BNTRE 103 AUMENTOS DE LOS JORWMLES ¥ DEL COSTO Dis

Suecia 333 213 156,2
Finlandia 20 15 135,
EE ,UU, 2 1 128,5
Nomega 263 223 117,9
Italis 7525 7020 107,2
Sulza . 22}.2 282 104,9
Reino Unido E 101,
Bélgica 84 82 100,
Dimamarca 271 27h 98,9
Alemania Ocec., 201 221 »0
(¢)
Francia 2000 22% TO:g

(Fuente;0bxe del Ing. Garcia Olano, Ernesto: Nuevos Capftulos
sobre el Prolilenn de la vivienda, Bs As., 1955, pdg. 22)

Segin estas cifras estadfsticas, ocupa nuestro
pafs, uno de los Gltimos lugares, dentro del conjnnbé de palses
conslderados.

El cociente de los jormales y el costo de la
construccién, nos permite conocer el valor adqquisitivo del jopr
mal con respecto a la vivienda ; ‘

En la comparacién realizada en este cwadro, se
destacan, Suecla, Finlandia, EE,UU, y Norusga., Todos ellos cuen-
tan con mdera abundante y barata, Tienen, btambién, en comin,el
haber aplicado en la castruccién métodos adelantados.

De acuerdo a lag cifras correspondientes & los

jormales, en el cuadro anterior, camprocbamess que en estos cuatro

paises se sufril, también la inflacién, Sin embargo, cuando se
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han abandorado, como en ellos, los materiales y mftodos pradi-
clonales, pare adoptar aquellos que permitan umd considerable
reduccién de los costos de la edificacibén, el poder adquisiti-
vo del jormal se mantiene alto,

Por ejémplo, en las constmccignes de tipo econd-
mico, on los Ks,UU. se ha abandomdo el empleo de ladrillos ks~
tas viviendss poseen paredes exteriores de madera, o bisn de
un nuevo material, llamado fibrocemento coloreado.,

Gomoya dijimos, a8 nocesario para bajar los costos
emplear ademds, nucvas técnlcas y Qrodncciéi en misa .

Se ha considermdo que la utilizacién de la prefsbri-~
caclén, los premoldeados, la modhlacién, la nommlizacién y la
standardizacién, permitird la reduccién de los costos.

En esta forme, se cree que habrd de disminulr,tam-
bi€n en nuestro pafs, la incidencia de la mano de cobre sobre el
costo total.

Se pueden determimar las venta jag de la construc-
¢ién en masa, con respecto a la que realiza el pequeiio construc-

tor, a través del sigulente cwadro,.-

Items ﬁgigt , © fio cong tryctor
| (edificacidn en masa)

.Preparac,.terrenc,... « 1.100 | U 1.300
Traba jo en taller Uts B 13

Y €D LUGAY seeeovseves .’ 2.0% v 40300
Materiales y artefac., 3300 *  4.700
Direccidén,supervis.y ‘

vari%....‘.".“‘.. »

00
Facllidades grales, !
urb&nizacién. [ X X XN ’ " 1‘3 5 . -
Impuestos especiales v 5ZS
Benef .previo impuesto . 990
, 9).900 ) 13.700

(Fuente; “idém.anterior pdg.



Vemos, pues, que se economiza, especlalmente, en los
materiales elaborados en el lugar, o camprador al por myor, en
1a mano de cbra y en los gastos de direccién y genereles., En es~-
ta form, es poslble destimar una suma para brindar, & los ad -
quirentes de estas unidades construfdas en masa, todas las mejo-
ras de cardcter urbanistico; Adn Incluyendo el costo de estas me-
joras, el costo total es un 30% mLs reducldo que el correspon -
diente a las viviendas edificadas por los pequefios constructo -
res.

De esta manera, creo que quedan blen demostradas las
venta jas de la comstruccién en masa,

| Exlste um serid de elementos premoldeados, adoptados
con éxito en el resto del mundo, y que padrfan utilizarse en nues
tro pals; entre ellos' el Siporex, que servimda pare la construc-
cién en nﬁsa. , dado que emplea materia prima local a.burxia.nte'.'

Vamos & considerar, ahora, el rendimiento de 1a mano
de obra, que es otro interesante aspeéto del costo de la vivien-

da.-
Bage 1948 = 100

%ﬁ&g%gél{%é}é&
Jopmal ipdustrial 0 105 105 103 log 120 123

cato mte

J_Q_I_?l indwtrial 100 107 103 107 97 103 104
Costo icac

INDICE DE COSTO DE MATERIAIES 100 129 156 203 238 233 240
INDICE M.DE OBRA conssrawczon 100 125 167 18 299 316 316
INDICE COSTO DE EDIFICACION 100 127 161 1R 263 270 292
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mno DE oam ThG 185 247 270 W43 4;7'2 530
3 - ‘ —’ ¢

Tanto, por giento s/G edific. 50 2 20 20 20 20

(Fuente; idem anterior, pag.so )

Esto qulere decir que la mAno de obrma, de 35, en
1939, llegé a 530, en l954. Mientras que en eseaiio, lo mismo
que en 1948, la mano de obra constitula el 35% del costo total,
en 1954 mpresenté‘el 43%,. Al disminuir en forms correlativa el
porcenta je correspondiente a los materlales, la lncldencia de a-
quella, scbre el costo de 1a edificaclén, aumentd.

Como el jornal medlo industrial aumenté, de acuerdo
al cwdro de la pdg, 22 de loo en 1939, a 947 en 1954, o sea
9,47 veces y el costo de la mmno de obrma, en'igua.l periodo ag~
cexﬂié de 35 a 530, © sed 45,4 voges, tenemos que el rendimien-
to de la mano de cbra en 1954 » con respecto a 1939, fué del
62,T%. |

Se han seiglado, como causas de este bajo rendimien-
to, &l ausentismo, al nimero excesivo de dias de descanso, yes-
pecialmente al elevado porcenta je de las cargas sociales score
el jormal. En nuestro pafs, se ha talculado que éstag alcenzan
al 75% de los jormales, En muchos pafses, en cambio, no pasan
de alrededor de un 35%. Se considema que el costo de la edifi-
caclén disminuirfa, mada menos que en un 2¢%, si se redujeran
las cargas sociales a la jubilacién y vacaclmes pagas, ya que

36 oplma que el despido no debe de exist:l.r pare este tipo de
traba jo transitorio.
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Pero recordemos que el reducido indice de productividad
en nuestro pais no depende tanto del bajo rendimiente directo.
de l1la mano de obra, sino, especialmente, déi rendimiento in-
directo, es decir del escaso adelanto en la utilizacion de ma
ferialea vy sistemas de corstruccidn modernos. Esto ha sido . -
demostrado, en 1a préctica, durante el afio 1957, con la cons-
truccién de un barrio experimental, en Ezeiza, llevada & cabo
por el Banco Hipotecario Nacional,.utilizando'los nuevos éis?
temas de construécién y materialeé, ¥y que did por resultado
la reduccidn de las 40 a 60 hor#&-obrero necesarias, en nues-

tro pa{a, para la realizacidn de un metro cuadrado, a 86lo 25.~

e X T o r — . o g - " -y

)
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A DE RENTM :

INDICE DEL AIQUILER, DEL COSTO DE IA VIDA (SIN AIQUILERES)Y
DEL COSTO Di IA CONSTRUCCION EN 1952

Base 1938 = 100

Pals Alguiler to de Costg de REIAC ION
- da congtrucg.

(a) (B (c) BA GCA
A tima (1) 12 726 1.116 5,8 8,
B‘gﬁg—m (1) 25% 0 526 16 a,g
Dimmmarca 115 22 281 1,9 2,4
Finlandia 438 1.200 1.580 2,7 3,6
Francila 728 2.%0 2.720 3,7 3,8
Alemania Oc. 109 3 226 1,7 2,1
Italia 900 6.ago 6.850 3,6 7,6
Palses Bajos 115 289 3;0 D 3,0
Suecia 1% 210 218 1,8 1,8
Sulza 1 185 200 1,6 1,%(
Reino Un.(1) 116 245 301 2,1l 2,
EE.UU. (1) 135 , 190 215 L4 1,6

- - o T P 0 i

(1) Base 1939 = 100 |

Obgervamm en este cuadro, que Italia, Argentina y
Francia, en ese orden, san los paises en los que los alquileres
en relacidn con el costo de la vida, constituyen el porcentsa je
ms reducido, en comparacidén con los demds pafses.

En camblo, en la relacién de los alguileres con el
costo de la construccién, es nuestro pals el que posee el por-
centa je menor. Le siguen Italia y Franc:la..

EL AIQUILIER EXPRESADO EN PORCENTAJE DE IOS GASTOS FAMILIARES

Ea;§ ~ Antegue 194 1

anos % 9%7 (ler.gggimsst .)
Argentima 1938 18,5 11,7 | |
B’?lgé;'ica_— 1938 llf 5:6 %g

Dinamarea 1931 15,1 8,8 8,1
2
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Frencia - 1928 8,1 1,3 3.4
Alemanla Occe 1936 13,1 9,8
 Italia 1938 10 0,5 1,8
Palses Bajos 1938 11,5 6, | 5,6
Norusgs. 1927/8 12, 'g, g,s
Suecla 1938/9 11, 22
Sulza 19%6/7 18,8 12,2
Reino Unido 1958 11,3 5,6 ’{,4
EE.UU, 1938 13 6 1

(Tamedo como el cuadro anterior de la ob.cit.del Ing Garcla
Olano, pgs. 56 y 57, respectivamente).

. En este cuadro se expresa el alquiler como porcen~

taje de los gastos famillares,

En el pericdo anterior a la segunda guerra mundial,
Argentim era nno de los pafses que posela mayor porcentaje.Sin
embargo, era éste, completamente aceptable, ya que se congide-
re, hasta un 20% del Ingreso persoml del jefe de fémil:la, pare
los sectores soclales de menores recursos,y hasta un 33, pare
los sectores de ingresos medlios, como la cantidad que habrd de
destimarse al pago del servicio, que‘ya sea en régimen de prd-
pledad o delocacidn, corresponderd por el uso de la vivienda‘.

En 1947 » en nuestro pals, ese porcentaje baja al
11,7. Continda, todavia, siendo el mes elevado’.

En el primer trimestra de 1953, vemos que la situa-
clén cambia por campleto, y la Argentina, luego de Italia y
Francia, es la que tiene el porcentaje mfs bajo. Llega asf a
una cifra absurda, 3,8. Hay que sefialar, tanbién, que tanto
Franecia como Italia,si blen en 1953, tisnen porcenta jes menores
que Argentina,musstren uns tendencia hacla el aumento de los

mismos, pues en 1947, en ambas, éstos eran menores que en 1953,

El Ing. Garcia Olano, en la obra ya menciomada ,pafg./Sl
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propame como una solucidén para la ley de alquileres, sin gque
con ello se provoque una inflacién, el'a\mento de un 20% de
los alquileres, en forms progresiva durante sels afios, de mane-
% que se llegue a triplicar, al fiml de ese perfodo, & logal-
gqulleres actwles.

Ello contribuiria, sin duda, a soluclomar en gran
‘parte la sitwacién actwal, con relacién & los alquileres.No re-
presentarfa, creo, de acuerdo a los porcentajes que acabamos de
ver, un esfuerzo exgesivo pare los Llocatarios.

Se ha seialado, también uma medlda que tenderia,en
mi opinién, a soluclomar la sitwcidén 1justa que representa el
hecho de que sea s6lo un sector de la poblacién, los locadores,
y no toda la socledad, log que deban subsidiar, ¥ que los al-
quileres congelados determiman la aparicién de un verdadero sub-
sidio, & los sectores de reducidos , ¥ tamblén medios y elevados
ingresos . Esta medida consistirfa en la elevacidén de los algui-~
leres a log sectores con mayores posibilldades fimancisras y en
el translado de los sectores que no pudleren pagar escs aumen-~
tos, a viviendag del Estado; En esta formm seria la socledad y
no los particulares, 1la qQue, con la asigmacién de alguileres a-
decuados & los lngresos de este sector, se haria cargo del sub-
sidlo que representarfa la diferencia entre estos alguileres y
los normmales. Tambilén se propong, y esto lo cansidero de un ma-
yor sentido prdetico, que en vez de transladar a esos sectores
& vlviendas del Estado, les entregue éste uma suma en efectivo,
equivalente al subsidilo.

Pero todas estasg medﬁas sélo tenderfan, en mi opi-
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nién, a soluciomar la sitwcién de los locadores.

En esta forme se cree que comenzarian & canstruirse,
nuevamente, casas de renta, y que con ello se obtemirfa un gran
aporte a la solucién del problema.

Cuando aparecié la ley de alquileres, la casl pamali-
zacién de la construccidén de casas de renta, constituyd un im-
portantisimo factor que agravé el problemn de la vivienda, Sin
embargo, hoy no creo que el petorno a la edificacién de vivien-
das destimadas a 1a locacién constituya una contribucién de im-
portancla, por lo menocs pare los secipres sociales de»menores
recursos.

Pues, lo mismo que los serviclos correspondientes a la
adquuisicién de Wiendas, i)or el régimen de la ley de propiedad
horizontal, los alquileres de las nuevas viviendas, que serfa ne
cesario cobrar, de acuerdo & log costos actuales de la construc-
cién, estarfan muy por enclme de aguel 18% (de los alguileres
con relacidn a los gastos familiares) del afio 1938. En el caso
de mumercsos cbrercs y empleados, esos algulleres (de viviendas
adecuadas a las necedidades de uma familia tipo) inéumir:ﬂan un
elevadlsimo porcentaje del ingreso del jefe de fa.mil:lav.

Ya comprobamos, que el sector soclal que cuenta con
reducidas posibilidades fimancieras ’ nchallé en la ley de pro-
pledad horizontal, la solucién para su problema de alojamiento,
que es en realidad el que podrifamos llamar problema de la vi -
vienda propiamente dicho,.-

S1 se adopta el sistemn propuesto, conglstente en Ia
entrega, por el Estado, de subsidios, pare cubrir las diferen-
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clas entre las posibilidades de este sector y los precios nor-
mles, serd en definitiva el mismo pueblo el Que se verd carga=
do con el pesc que signifiquen esos subsidios.- |

En camblo, si la solucién del probleman se encara des-
de el punto de vista de la rebaja de los costos de la gonstruc-
cién, por wedio de la renovacién de métodos y materiales, com-
pletamente posible de llevar a cabo en nuestro pafs, se obten-
drifan viviendas, como lo comprcbamos a travds del cuwadro de la
pfg.35, tanto o mds confortables que las actuales. Sus costos
serfan marcadamente inferiores a los que en la actwalidad,se a-
boran por viviendas de camcteristiéas glmllares, pero construf-
das con los métodos tradicionales, y por lo tanto estarfan al al
cance de los individucs de menores ingresos. No se gastarfan,asi
indtilmente, los fondos pertenedientes a la sociedad.. |

Serfa convenlente, entonces, incdcar a la pbblacién el
sentldo de la responsabllidad y austeridad, & fin de que por su
proplo esfuerzo, los indlviduos pudieren afrontar la fimancla-
cién de sus viviendas. Pero, claro estd, camo lo acabamos de
ver, ponlendo, primero, al alcance de sus pogibllidades, el cos-
to de las mismas..

S IDERY A L IEM\ DE X

Se ha sugerido, también, 1a creacién de un sistems or-
gdnlco, en el que el Goblemo Federmal, atbavés de uma serie de
organismos coordinados y con uma cierta autonomfa, realice um

tarea supletoria y concurrente a la de las provincias y comumas R

que se extenderia al campo del planeamiento urbano, de la fiman

I




clacién y del subsidio y de 1a ejecucién de ums polftica macio-
ml en materia de vivienda -entre los agpectos mds importantes

- de 1& mismd .~

De egta manere, la labor realizada en pro de la solu-
cidn del problema, se llevaria a cabo, en todo el territorio ma
donal, en forme mds eficlente 'y coordinada; y se pairfa, asft,
contemplar en su conjunto 1las necesidades, y tamblén, las posi-
bilidades de todo el pafs.

Recordaremos aquf, también, a la necesidad de descen-
tralizar a la poblacién del Gran Buenos Alres y del litoml.Es~
to podrd llevarse a cabo, entre otras cosas, con la creacién,por
parte del Estado, de nuevas fuentes de Ppraba jo en el interior
del pafs; en conexién con medidas que tiendan a lograr un me jor

uso de la tlerre .-
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CAPITULO IIL

UL RRCA DEL PROBIEMA DE IA V
(ASPECTO FINANGIERO)

OPINIONES~ REGOMENDACIONES

Consideraremos, en primer término, el aspecto finan-
clero del problema de la vivienda en toda América Latim. Para
ello seguiremos la opinién de las Naclones Unildas en su publi-
cacién titulada Fimnciamiento de los programs de vivienda y
de mgoramiento de la comunidad, N.York, 1957, Capftulo V,pdg.82.
Vemos, asi, que la poblacidén en América latime estd creciendo,
~anmlmente , en un 2%. S1 calculamos el crecimiento de nuestre po-
blacién, de 1955 a 1956, segin los datos estadfsticos extrafdos
del Bolstin Mensual de Estadfstica, en jun./1957, pdg.,7,compro=-
bamos que el porcentaje del mismo, coincide con aquel, pues so-
brepas6, en ese perfod, el 1,9%. | |

En toda América latim y Zome del Caribe, se cbserva
un grecimiento mefs acentuado de la poblacién, en los centros ur-
banos, que en las demds reglames.

. Se calcula, que el 80% de las casas existentes,se debe-
rd de sustitulr o reparar. Tamblén, serd necesario realizar un
program de 30 afiog, para construlr alrededor de 1.200.000 vi -
viendas anwles, de las cuales cerca de la mitad corresponderd -
a las zomas rumles, |

El aumento considerable del precio de los terrencs ,de

la mano de obre y de los materlales de construccibén, y el ques se

produjera la gren escasez de vivlendas, reconocen como causa ,di-
v 2
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cen las Nacilones Unidas, la concentracién del desarrollo wmpido
y sin planear, de los recursos, en algunas regiones latincameri-
camas .~

En toda Am€rica latina,(como ya hemos visto, ocurre tam
bién en nuestro pafs) um parte importante del ahorro se destina
a la vlvienda.-

En cwanto a las instituciones fimanclerag de la vivien~
da han adquirido un gran desarrollo en toda ests regién. Entre
ellas, figuren las compafifas de capitalizacién. Son éstas um va
riante de la socledad de crédito para la construccién, y operan
ajustdndose a un plan perlédico, que exige que la familia ahorre
um cantidad determimada, todos los meses. Ademels de en la Argen-
tim, existe esta clase de compafifs en Cuba, El Salvador, Guate-
m la, Honduras, Méxicé y Uruguay. '

Una parte lmportante de los haberes de las empresas de~
dicadas a los seguros soclales de destina a hipotecas.

Se gefiala como ww tendencis alentadore, el hecho de
que en la casl totalidad de los pafses de Iatincamérica, exis-~
tan ingtltuciones especiaglizadas en el flmanciamlento de vivien-
das. Sin enbargo, & pesar del desarrollo de estas instituciones,
en casl todos los pafses, los proplos recurscs resultan mufi-
clentes para construlr todas les casas baratas necesarias,

En toda Emérica Iatim, segin las dltimms informecio-
nes, los gastos de comstruccién han aumentado bruscamente. E1 pre-
clo de los terrenos, debido, entre otras causas a la inflacién,se

ha elevado en tal formma, que constituye,hoy, un porcern je consi-

derable dentro del costo total de la vivienda. Ias Naclones Uni-
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das recomiendan la aplicacién de impuestos elevados a las trans-
ferencias de los terremos, a find& impedir la especulacién.

 En esta regién se observa un gran aumento de la produc-
clén de cemento y de otros materiales de construccidn.

Sebbserva, también, que en toda América latima han si-
do escasos, hasta shora, los esfuerzos pare aplicar, especialmen-
te en las zoms urbams, los m§todos y procedimientos del esfuer-
zo propio y de la cooperarién., tanto en la preparacién del terre-
no cano en la canstruccién de las viviendas. Las Naciones Unidas
consideran que existe en los individuos, la disposicién para coo-
perar con su proplo esfuerzo,a la ediflcacibn de sus proplas vi-
viendas, camo lo prueban las viviendas insalubres, que en los su-~
burbios de todas las cludades, han sido levantadas por sus ocupan=
tes. De manera, entonces, que se deberd de organizar esa accién desl
esfuerzo propic y de la ayuda ‘mutua, a fin de perfecclomar los ser
vicios. |

Bgta dltima observacién es, realmente, muy interesante,

Bl Gonse jo Interamericano Econdmico y Social y 1la Unién
Pamamericana convocaron a 1a Comisidn Especial para el estudio del
problema de 1la vivienda, en setiembre de 1953. Esta aprcbd uma se
rie de recomendaciones y conclusiones s sobre el fimanclamlento de

la vivienda. |

Entre las medidas que recomienda, hay varias, que creo
serfa interesante tener en cuenta, pare aplicarlas en nuestro
pals.

Asf, por ejemplo,' recomienda el me joramiento de la e-

flclencla de las instituciones fimanclerag existentes, pars qué
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de ese modo, con los mismos fondos se puedan comstrulr mayor
ndmero de casas de interds social. Hacer pérticipar a las muni-
cipalidades, fimancleramente, en los gastos de preparacidén del
terreno y en los d¢ los servicios publicos, seria otra medlida
de conveniente aplicacién entre nosotros.

Enumers varias instituciones, como las Que‘ of recen mg
yores posibilidades pare resolver el problemm de la vivienda en
Amérida Iatina . Entre ellas, & los bancos hipotecarilos. En efec
to, el Banco Hipotecario Naclomal, en nuestro pafs, ha realiza-
do uma labor meritoria y preponderente, en cuanto a ayuda a la
construccidén de viviendas, se refiere. Mencloma, también, a las
cooperativas; instltuclones que, en la Aréentim s especlialmente,
por la acclén desarrollada por el Instituto de la Vivienda jhan
cbrado impulso, en los dltimos tiempos. Esta serd, también,indu-
dablemente, uma ayuda para alcanzar la soluclén del problems.

Para fomentar el cooperativismo acongeja dictar leyes
que estimulen, conk exenciéd de lmpuestos, la construccién de
viviendas por cooperativas, y conceder créditos oficiales a las
mismas, pare favorecer, tambifn a la construccién de casas de
interds social.-

Fomentar la expansidén de las industrias de la comstruc-
cién y la produccién de materiales de construccién y elementos
estructurales, mediante la concesién de préstamos oficlales u
otras medldas fimancleras, es uma medida, sin lugar a dudas, de
necesaria aplicmcilén, en nuestro pals.

Ia Primera Reunién Técnlca Interamericans dén Vivienda

y Planeamiento, organizada en Bogotd, en noviembre-dicismbre de
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1056, suglere, también, algums medidas interesantes.

Recomlerda, entre otras cosas, para que los sectores
de bajos ingresos puedan adquirir la vivienda de interes soc:lal,‘
que se democratice el crédito, se foxmén nuevos capitales por
medio del/ahorro de los sectores de bajos y medlanos ingresos,

'se canalicen los capitales privados etistentes hacia la inver-
sién en esas viviendas medlante estIimulos adecuados y se adopte
el seguro de hipotecas origimadas en el otorgamiento de crédi-
tos para vivienda.

En nuestro pals, esa camalizatién del ahorro hacla la:
fimanciacién de viviendas; se logrard, en gran parte, si se emi-
ten nuevamente, las Cédulas Hipotecarias .-

Acomse ja, fimlmente, que, en aquellos pafses en que
la legislacién sobre alquileres obstaculice a la construccidn de
vivlendas, se estudie, a la brevedad posible, la reforma de ega
legislacifn. Sin duda, esta es uma de las cosas que, aquf, debe-
ria realizarse, sin dejar pasar mfs tiempo.-

SPECT IEROS DEL PIAN DE EMERGENGIA :

Ia Comlsién Naclonal de la Vivienda aconseja, en su Plan
de Emergencla (1956), Seccién IV, pare estimular la construcclén
de viviendas, varias medidas R de las cuales cansidero especial-~
mente muy adecuadas a algumas, para el logro de ese fin.~

S1 se estudia el uso de la tierrs, vy la formmn de ponerla
al serviclo de la poblacién, de manera que no obstaculiée, por su

ml uso, el desarrollo de la vivienda; ge apoya, por medio del
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crédito, a las industrias de la comstruccidn, de los materiales
y, sobre todo, de los sistemas prefabricados; se reordema la po-
lftica crediticia, a fin de que los institutos de crédito actuen
con mayor eficiencia y se fomenta el cooperativismo, como reco-
mlends la Comlslén, es seguro que se contribulrd apreciablemen-

te a soluclonar el problema que estasmos conslderando.

e TR G T 0 A T A 2B 0N

" En su plan Intégxal (1957), Parte III, la Comisién nos
dice, que no sexrd posible alcanzar la solucién pare los sectores
fimancieremente mfs d€biles, empledndose los medlos cldsicos en
mteria de financiacién de viviendas,

Mientm:s qQue para los sectores de mayores ingresos,la
accibn crediticia deberd limitarse a la provisién de los recur-~
sos flmncleros recesarios; pama los‘ sectores de reducidos recur-
sos, deberdn de hallarse soluciones, en las que todo el conjunto
sdcia.l soporte parte del costo de sus vivlendas. Es decir, que
la fimanciacidén de las viviendas de estos dltimos sectores, ha-
brd de interesar a la pollitica social, mientras que la solucién
| pare los demds sectores, serd mteria de la polftica fina.ncieza;

Para ayudar a la fimanciacién de las viviendas de los
sectores de menores ingrescs, la Camisién propone la creacidn del
Instituto Fimanciero de la Vivienda de Interds Social. Este con-
tard con los recursos provenientes del ahorro social.

A través del cwadro sigulente, tamado del Plan Integral,
podremos apreclar las sumas de que puede disponer el Instit.uto,

para llevar a cabo su misién.
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INFORMACION ESTADISTICA DE IAS GAJAS NACIONAIES DE PRE-
VISION SOGIAL Y DE IAS INSTITUCIONES DE CREDITO HEPOTEGARIO

Movimiento de las Cajas de Jubllaclones
del Instituto de Previsién Soclal ( 1956)

 Totales de todas las Cajas

| ' Recaudacidn.parciales
N°le afiliados Jubilaciones Pensiones Directa Renta
.acordadas acordadas de afi- de Varios

1lad titul.

5.822 ,181 395.912  125.179

, " Adelantos ‘ Adelantos
Recaudacién Jubllaciones Pensiones de . de
Total . abonadas abonadas jubilacion penslonses

13466013479 14.844.938.823 1.049.004.374% 328.980.950 45.242 .723

Gastos de % de gtos. Diferencias scbrean- Obligac. de previs.
administrac. admin.refe tes entre recaudac. soclal en poder de

de las Cajas rente a re y prestac.de serv. las Ca jas
___caudacibn. y gtog.de administ.

177 .652 .318 1,32 7+019.294 .201 39.599.253.300

Estos siete mil millones consti?iuyen, segin la opinién
de la Comlsién Naciomal de la Vivienda, una suma disponible, de
1la que pusde destinarse la cantidad necesaria, al Instituto Fi-
nanciero, pare que cumpla su cometido. ‘ ’_ -

Esta serd, sin duda, la dnica forma en que, con los
elevados costos actudles, logs individuos con menores posibilida~
des fimancieras, podrdn lograr un alojamiento, adecwado a sus ne-
cesidades. Es declir, que mientms el costo de la edificacién se

mantenga a un nivel tan alto, estos individucs, a pesar de poseer

aptitudes pare valerse por sf mismos, debern de continuar sien-




do objeto de la ayuda oficial, Lo que es, realmente, lamentable=
| Con la utilizacién del ahorro social, a travds de

las reservas de previsién social, como propone la Comisién, para
fimanciar las viviendas de los sectores sociales de menores re~
cursos, se va a evitar que el proceso inflaclomario se vea agre-
vado, como ocurrirfa sl log planes de vivienda se fimanclaran con
fordos provenientes de emisiones . Tampoco van a haber incidencias
sobre los costos, como podrlg ocurrir si los fondos provinieran
de nuevas lmposiciones. -

El representante de la Cdmare. Argentina de la Pro-
piedad Hokizontal y miembro de la Comisién Nacioml de la Vivien-
da, don Felipse E.Ocampo, se€ opone & la creacidén del Imstituto Fi-
nancier.o; en su‘publicacidn del 20 de mayo de 1957. Con la crea-
cién del Imstitubo, dice, se pondrian en competencia dos organis-
mos de funcién anfloga (Bco. Hipotecario Naclomal) , 1o que oca-
siomria dobles gastos de direccidén y administmcién.-

Cree que deberifa proﬁeerse al Banco Hipotecario de
los recursos necesarios para cumplir su acclén crediticia.

, Consldera, tambidn, que la gestién de las operacio-
res hipotecarias urbamas, cualquiera sea el monto de éstas, o la
calldad de sus solicitantes, ha de ser siempre, sustanclalmente
lguwal. De manera que el Banco Hipotecario Nacional, con personal
especializado y numerosas sucursales, serd qulen mejor pueda rea
lizar las opexaciones, que el Plan Integral encomienda al Insti-
tuto Financiero de la Vivienda de Interds Soclal.

En mi opinién, debe existir un tipo m:[nimo admisible

de vivienda, por sus dimenslones y calidad de sus nﬁteriales- de
’ L4




mAnere que, por razones de bien social, ninguna persoma o grupp
famillar, cualesquiera sean sus recursos, se vea obligado, por
incapacidad flmanciera, a habitar en viviendas cuyas caracteris-
ticas estdn por debajo de las de ese tipo minimo de vivienda.

Por lo tanto, siempre dentro de lo que habltualmen-
te se denomina sector social de recursos minimos, van a haber
persomas que estdn en condiclones, con ayuda del crddito corrien-
te, y con los recursocs proplos, de adqulrir, por lo menos, ese tl
po minimo de vivienda. Pero existente, dentro de ese sector,perso-
nas que cuentan con recursos adn menores; de manere que, aun con-
tando con la ayuda del crédito corriente, temdrian que conformar-
se con la adquisicién de viviendas que estarfan por debajo de lo
aceptable, o simplemente, no estarfan en condiciones de cumplir
on los gerviclos comunes de un préstamo hipotecario, por pequefio
que fuese. Creo, segdn se despremie de lo explicado, en este as-
pecto, por el Plan Integxal; qQue es & esos grupos familiares (a
pesar de que el Plan hace uma sola divisién de los sectores so-
ciales; el que cuenta con recursos minimos y el de myoiea ingre~
socs) a los que asistird fimancleremente el Imstituto Fimanclero
de la Vivienda de Interds Sociél, a crearse, mediante subsidios
iniclales del capital o mediante subsidios periédicos para la a-
tencién del serviclo de la deuda (prestamos otorgados por el- Ing~-
tituto). Es decir, que no sélo ayudard a este sector con facili~
dades crediticias, sino también, con un subsidio que provendrd
del ahorro social (costo social, que aparecer como consecuencia
de ung quita en ls dewda, o mediante la reduccién del sei'vicio
firmanciero).




fimanciero) .~

S1 a este sector lo llamframos, sector de ingresos
minimos propiamente dichos, verfamos que la denominacién de sec-
tor social de ingresos minimos en general, pero suficlente c;zno
pare adquirir el tipo mInimo admisible de vivienda, corresponde-
ria al Que recibe ese tipo de préstamo de monto reducldo, a gque
hace referencia el 3Sr. Ocampo, y para cuyo otorgamiento no es
necesario, légicamente, crear un nuevo organismo fimanciero, ya
que cualquiere que sea el monto del préstamo, el tipo de opera-
¢ién no cambia . EL Banco Hipotecario Nacioml, sin duda, podrd
atender, también, & las necesidades fimancleras de este sector.

Existen, pues, varias escalas soclales , Que,slin eg
tar por debajo de toda posibilidad fimanclera para adqulrir su
vivienda, por no tener tampoco recursocs abundantes (sectores de
recurscs medianos y minimos en general) necesitardn ayuda fiman-
dera, pero no ya en forma de subsidio, sino mediante créditos co-
mo les que otorga el Banco Hipotecario. Esta labor del Banco es,
sin lugar a dudas, tambfén de cardcter social y de fomento de la
vivlienda, pero digtjnta de la anterlor, pues la ayuda que repre-
senta un crédito del Banco Hipotecario, por pequefio que sea su
mento, es distinta a la ayuda de cardcter social que implica el
sistema de subsldios (en los casos en que el esfuerzo persomal
no basta). En un caso se dan facilidades para que el individuo
pague el coeto de su viviemda (con sus proplos recursos); en el
otro, parte del costo es afrantado por toda la socledad. Vemos
pues que no se trata de operaciones & igual mturaleza que sblo

se diferehcian por el monto.




El Ing. Jorge M. Guerra en su libro "Memoria sobre el ante-
proyecto de Ley Orgénica de la Vivienda", 1956; propone la creas
cién del Instituto Financiero de la Vivienda Econdmica, en vez
de la del Instituto Financiero de la Vivienda de Interés Social.

Ese Institufo comprenderia dos Departamentos: Uno dedicade
a solucionar el problema del sector de ingresos medios (solamen-
te los que pertenecen a la categoria de Beneficiarios de Leyes
Sociales), mediante créditos provenientes de las reservas de las
distintas Cajas de Jubilaciones; y el otro & propender a la solu
cidén del problemasael sector de menores recursoé, contando para
ello con los fondos que, en caracter de reservas,constituyen las
empresas en prevision de las obligaciones impuestas por la ley
11.729, y que habrian de ser entregadas al Estado a cambio de la
subrogacidn a fiste de la ley de preaviso y despido.~

Dade la imposible simultaneidgd de las mencionadas presta-
ciones a que gueda sometido el Estado, se calcula que anualmen-
tg se podria disponer'de unos 2.500 millones de pesos.-

La aplicacidén de estos fondos a la cohcesién de préstamos
hipotecarios no afectard & los precios,nd asumentari la infla-
~¢idn, pues los miémog no provienen de nuevas imposiciones o emi~
aiohes, eimo del ahorro social.~

Esos 2.500 millones constituirian el "Fondo Anuai‘, que se~
ria prestado cada afio, por el sistema americano de amortizacidn,
al sector de menores ingresos. Este sector debera abonar, en
1los per{odos que se fijen, la cuota de imposicidn necesaria pa=
ra que, colocada a un tanto por cimnto determinado (que podria
gser el 6 %), al cabo de n afios (30 serfa, creo el nimero de a-
fios mds adecuado, dado el monto elevado que necesariamente ten-
dria el préstamo) se pueda integrar nuevamente el "Fondeo Anual".

El Ing. Guerra propone gue estos préstamos sekentreguen,
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asignéndoseles intereses muy bajos, o sin interés. Considero
que seria mis conveniente no.imponerles interés alguno.~

Como la situacidén econdmica de los beneficiarios puede mejo
rar, en un periodo tan prolongado, y teniendo en cuenta que 1la
unica finalidad en la aplicacidn de este sistema es ayudar a ad-
quirir su‘viviemda‘a aquellas personas que de otra maners les hu
biera sido imposible lograrla, seria conveniente reajustar perig
dicamente las cuotas que habrdn de abonar, de manera éue éstas
no bajen nunca del 15 § 20 4 de sus ingresos familiares, ni exce
dan, como es justo, del monto de los servicios comunes (es decir
de los correspondientes a préstamos hipotecarios otorgados al
6 % anual,yamortizables por el sistema francés), De esta mane-
ra, se ayudard sdlo a guienes realmente lo necesiten, y se anula
rd, en gran parte, el subasidio de capital que siempre aparece,
en épocas de inflacién, cuando los préstamos son otorgados a pla
z0OS8S muy largos.- |

Ei Ingeniero sugiere qué las cuotas que abone el sector de
ingresos minimos, anualmente, sean entregadas en préstamos hipo~-
tecarios, pdr el sistema de amortizacidn francés y al 6 % anusal,
-a loé sectores de mayores ingresos (para la construccidén de sus
viviendas) .-

Estos fondos, bien podrian ser destinados al otorgamiento
de todo tipo de préstamos hipotecarios (en primera hipoteca).

Existe mércado suficiente como para abédrber lag elevadas su-~

mas que invertirfa el Instituto anualmente. En el periodo 1956/
1957, sdb en la Capital Federal, el monto de las hipotecas comm-
titufdas ascendi$ a cerca de 4.000 millones. Asi, se podria ob-
tener un 10 § 12 % de interés, con lo que se formaria un fondo a
dicional, ya que las cuotas que enfregaria el sector de bajos in

gresos estarf{an calculadas de manera que, colocadas al 6 % anua;,
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al término dev30 afios se recuperése el monto total del "Fondo
Anual" .-

Con ese fondo adicional se podria'compenear, por.lo menos
en parte, la desvalorizacidén de los fondos, provocada por la in-
flacidn durante los prolongados plazos fijados, especialmente en
los casos en que los beneficiarios de este sistema no vean mejo-
rada su situacidn financiera y, por lo tanto deban segulr abonan .
. do las hismas cuotas de imposicién. Ademis, en esta forma, ofre
ciéndose intereses mucho més bajos que los exigidos pdr los pai—
ticulares (hasta un 16 %), estos se verian desplazados de este
tipo de opéracién, que atrajo a gran parte del ahorro que; cémo
consecuencia de la sancidn de la ley de alquileres, dejé de in~
vertirse en la construccion de casas de renta.-

Si a esta medida se une una politica que impida la especu-
.1acion con la adquisicion y venta de terrenos (que ha acaparado
unavconsiderable cantidad de pedueﬁqs'ahorros), una importante
parté del ahorro nacioggi podfia ser encauzada hacia la adquisi-~

cién de las Cédulas Hipotecarias, a las que podria asignarseles

un interés de hasta 10 %.- La'exencién del impuesto a la renta a
las Cédulas y la imposicidn & toda operacion hipotecaria, realiza

IR e adendadion)

. SECTORES SOCIAIES DE MAYORES INGRESOS = EL BANCO HIPOTECARIO BA~
CIONAL‘ '

Siguiendo la opinion de la Comision Nacional de la Vivienda,

' expresada en su Plan Integral, Seccidn III, pag. 167, 1957, con-
siderd‘que la solucidén del problema de la vivienda de los secto?_
res de mayoreadisponibilidadea deberé buscarse, poﬁiendo a digpg
- msicidn de Iés mismos, éféstamos hipotecarios a largoaiplazos,
con mtereses adecuados, fijados pork‘el poder piblico.-
ConIxespecto a estos sectores serd, sin duda, el Banco Hipo

tecario Nacional, el instituto financiero quevmejor podra desa-



rrollar una accién crediticia satisfactoria.-

De acuerdo con la reforma bancaria, llevada a cabo durante
el afio 1957, el Banco se transformaréd en banco de la viiienda.

Se haré cargo de ias funciones y atribuciones asignadas a la

ex Administracién Nacional de la Ytvienda y del Fondo Nacional
de la Vivienda. De esta manera, propenderi al mejoramiento de
las condiciones sociales, higiénicas, econdmicas y técnicas de
la vivienda y de la construccién. Es decir, dejgré de ser un
instituto de crédito inmobiliario, en general, para dedicarse
8dlo al otorgamiento de préstamos con los gque se tienda a resol
ver el problems de la viviemda.~- ”
La nueva Carta Orgéhica devolvidé al Banco su entigua autonomia
financiera. En adelante contard como recursos, para llevar a ca
bo 1a politica de vivienda que se p&opone, con la emisidén de las
Cédulas Hipotecarias, los depdsitos en Caja de Ahorro, los fon~
dos provenientes de su capital y reservas y la emisidon de bbnog
y valores mobiliarios, entre otros.-

Como vemos se abandona asi, feiizmente, la politica del re-
descuento y emisidén de billetes, que sin haber contribuido en na
da & la superacidn del déficit de viviendas, ayudd a acrecentar

la inflacidn.~

EUEVOS RECURSOS FINANCIEROS. LAS CEDULAS HIPOTECARIAS:

Existe, actualmente, el propdsito de retorna; a la emisidn
de las Cédulas Hipotecarias, suprimidas en 1946.~

Esa supresidén fué un verdadero desacierto. Hoy se plensa
en reimplantarlas. Ello dara oportunidad a la canalizacidn de .
buens parte del ahorro privado haéia la financiacidn de vivien-
das, De esta manera, el Banco Hipdteca}io Nacional contara con

mayeres recursos para cumplir su misidn, sin necesidad de recu-



= 6]l =~

rrirse a nuevas emisiones.-

Encontramos, pues, en la Céduba Hipotecaria la solucidn al
pProblema que representan estas dos situaciones opuestas. Por un
lado, la situacién ecénémica actual no admite, dada la necesidad
de contener la inflacidn, que el crédito se expanda en base a la
emisidon de billetes, y por el otro, el problema de la vivienda e
xige, como medida que contribuya a su solucién, la ampliacién
del mercado crediticio. As{, la utilizacién del ahorro, a tra-
vés de las Cédulas, va a syudar a mejorar esta ltima situacidn,
sin afectar a la primera.-.

En un comienzo, la falta de estabilidad de nuestra moneda
serd un factor adverso para la cdbcacidn ée las Cédulas; pero
si se les asigna un tipo de interée adecuado, es muy posible que
sean adquiridas, nuevaﬁente, tanto por ahé;}istas nacionales co~
mo extranjeros.~

Se ha afirmado que para que el piblico pueda tener interés
en adquirir las Cédulas Hipotecarias deberé asignérséles un ele~
vado tipo de interéds, que podria ser un 12% 6 13 %.-

En mi opinidn, no eé necesario que el tipo de interés sea
tan alto. De un 8 % a un 10 % ,omo méximo, creo que serfa sufi-
ciente para atraer a los adquirentes.-

Sk se les asigna un tipo de interés muy elevado, las Cédu~
las se cotizardn, como ocurre con otros valores mobiliarios, muy
por encima de la par. Entonces, si los préstamos hipotecaries
mon otorgados por'el Banco Hipotecario, como antes, en Cédulas v
no en efectivo, para que los prestatarios las vendan, obtendrin
éstos, diferencias demawiado apreciables.-

A Ry S e R G ety Y Y Y -

LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA:

A la difusidn del cooperativismo de la vivienda, la juzgo

como otra medida acertada para disminuir la éscaaez de vivien-
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das, Recordaremos aquf, para medir su importanéia, que mediante

el cooperativismo de 1la Vivienda 8e puede eliminar la interven-

c¢idn de los intermediarios, con lo que los costos de la construg
cidén se reducen en un 10 % o=

_Es meritoria 1la actuacidn cumplida en pro dei cooperatiiis-
.mo de la ¥ivienda por el Inetitutq de lﬁ'Vivienda, creado en ene
ro de 1956 .~ | -
En su funcidén de fomento ¥y ayuda al cooperstivismo ha alcan#ado
‘amplio éxito, En pocos mesee'ﬁe constituyeron mée de 33 coopera
tivas, que agruparon alrededor de 4.000 familias,.~ |

El Instituto brinda completo asesoramiento, y adems, cuan
do las Cooperativas estén formadas por personas de escasos recug
sos,gse preocupa por obtener la adjudicacidén de tierras fiscales
a bajo costo.- | | |

En la actualidad se hacen gestiones para lograr que parte
de los recursos‘que el Instituto de Previsién Social de la Pro-
vincia posee sin invertir, sean destinados al otorgamiento de
préatamos hipotecarios a las cooperativas que, recientemente, se
han formado con empleados de la Administracidn Provincial, en va
rios partidos de la Provincia de Buenos Aires.-

Las Gltimas cifras de que dispone la Direccidn de Cooperati
vas con respecto a las cooperativas de vivienda de todo el pais,

corresponden al afio 1954 y son las siguientes:

X de Re de Capital Soc1a1
sociedades socios Suscripto Realizado Reservas Excedentes Pérd,
26 2.339 7.000.780 3,601.397 2,391.669 4.471.052 97,349
N Operaciones .

123,889 .482
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Actualmente, existen en el pais diversas cooperativas de e~
dificacidén y crédito que se dedican no sélo a la construccidén de
viviendas, sino también, al otorgamiento de préstamos hipoteca-
rios (que en algunas de ellas alcanzan a cifras realmente impor-
tantes) en base a los fondos provenientes del ahorro.-

La accidén de estas entidades constituiréd un complehento va-
lioso de la actividad que ha de llevar & cabo el Banco Hipoteca~

rio Nacional .-

- - - -
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GAPITULD
EL PROBIEMA DEL CREDITO PARA VIVIENDA
CREDITOS HIPOTEGARIOS OTORGA >0R EL SISTEMA BANCARIO:

Veamos, en primer términos, el monto total del crédi-
to hipotecario otorgado por el conjunto de bancos autorizados pa
1e realizar este tipo de operaciones, en log dltimos afios, y hag
ta 1955, inclusive; dltimo afio, €ste, del que se tlenen datos
al respecto,hasta el momento.

En los tres cuadros que weremos & continuwacidn,se cla
sifican a los préstamos por categorfas, afio de acuerdo y juris-
gicecitn.

| Del primero de ellos (pfg.65 ), extraemos la cifre de
m$n. 971-428-000--, correspondiente al total de préstamos acorda=
dog por el sistem. bancarlo, en la Qaplital Federal, en 1955. Ob~-
gervemos, que el apoyo creditliclo brindado faor el sistem -bancé,—
rio, en la Cgpital, para la comstrucclén de casas de renta, es
considerable (ngn 370.190.000.-, en 1955), con relacidén al total.
No ocurre asi, en el resto del pafs.

Por el cuadro de 1a pdg. 67, vemos que el monto total
de los pr€stamos bancariss, en todo el pafs (inclufda la Capital),
asciende a m$n 6.022 .14 .000.~, también en 1955.-



A
ACCION DESARROLLADA EN LA CAPITAL FEDERAL EN MATTRIA DE RESTAMOS HIPOTECARIOS AC

-~-Resumen =

(Ingrte miles de ngn)
1 9B 3
i & st amoo N2 de hidades Tasacidn

Categoria de prestame , acuerdos do del

' lviendas Banco

T - PROMOCION DE LA VIVIENDA PROPTA 2,493 o ———
a) Plan Viviendas econdmicCas seecececccocosccssecsrscnns - ' - -
b) Beneficiarios de Leyes de Prevision Social ceoesssss - - -
c) Par’ticulal‘es 90 €00 OO0 COLPTCHEGD0OCO0NRLAECOBOSLOEIESsETOEOE &GO had haid -
d) Obras Sanitarias .0IQODQOQOO0..000&..0.0..80‘00"50. ¢2 “ bl -

e) Otros 2.493(1) - -
IT - PARA VIVIENDAS DESTINADAS A LOCACION o C s -
IIT % EDIFICIOS CON DESTING FSPECIAL - - -
IV - TRANSITORIOS A CORTC PLAZO - | - -
a') Propiedad Horizontal $ 6 C 30 0+ 0P EO0COODO OO0 SEGCOOBOG0OS = i - -
b) Otros C0O0BHBOLOOODY 6000 ¢ LB LOOLGEOOLOOOSOCSICOO R OOLOEGQODD an | had o
V - URBANOS ORUDINARIOS 3.314 - o
a) Para edificar © 0606090069900 9GO EELOEECEOEOLSSEVDOTOSR PRI G 20011 o -
b) Otros destinos ©Cc0000ReRI00CEB000Cect00RcE0RetRec® 1.303 e -

(1) = En 21 afio 1953 no se hzce l& discriminacion cstablecida pérarl954/%59 C?mprende los "Preéstamos p
sobre elleg", (N2 de acuerdos 25 vnor m$n., 17.092 miles), ' '
(%) = Las cifras del B.H.N., han sido estimadas por esa Institucidn,

4 N




RDADOS A TRAVES DEL REDESCUENTO, DURANTE EL PERIOQF 195341955

CUADRO T

5 5

1 5 4 1
Importe Ne de Unidades Tasacidn Imporie Unidades Tasacidn Importe
del acuerdos de del jdel Nede de del (x) ,del
préstamo viviendas Banco préstamo acuerdos viviendas Banco préstamno
168,584 2.298 24430 397.719 262,34/, 34669 36537 374,883 L0247
- 27 30 20383 2.076 6 8 411 554,
- 1.113 1,200 176,618 134 ,0R% 1726276 2,205 212,771 250,039
- 1.157 1,200 218,643 126,178 1,386 1,324 161.577 151,833
- 1 - 75 6 3 - 124 pal
168,584 - - - - - - - -
- 34308 54560 988,156 486,028 1.458 3452 607.584 370,190
o 17 - 71,962 34939 3 - 11.627 94470
- 135 34389 5064446 236,967 115 0343 294,469 189,321
- 133 30387 505,969 236,772 115 Re343 29,6469 189,320
- 2 2 477 195 - - - -
428,962 - - o= - - - - -
| 390,650 - - - - - - - -
38,312 - - - - - - - -
- 597,546 5,758 11.379 1.96.382 1,020,278 5245 94333 1,288,563 971.428

ra edificar" (NS de acuerdos 22552 por m3n 151,49




ACCION DESARROLLADA EN EI. INTERIOR DEL_PAIS, INDLUTIDO GEL’BUENOS AIRES, FN MATIR]

- R e s
( Importe en
e de Unidades) Tasacifn) Tnpox
¢ A acuerdos de (x del(x del
Catego r‘l a de preéstamo viviendas Benoo présts
I - PROMOCION DE LA VIVIENDA PROPIA 58,079 2,848 510,437 2,922,1
a) Plan ViViendaS ECOn(Smica.S T 008G 00CROO0QREEOES0CES - o ? - bl
b) Beneficiaerios de leyes de previsidn social cee.. 467 419 37.946 22.4
¢) Particulares ceccoscecssscocesososacsssccssccacs 3ol 2429 472,491 161.4
d) Otrfos (incluido "Reconstruccidén de San Juan" y
"Obras Sanitarias") 546170(1) - - 2,738 4
II - PARA VIVI:NDAS DESTINADAS A LOCACION 7 67 94 12.034 AJ
III~ EDIFICIOS CCON DESTINO £SPECTAL - - - =
IV~ TRANSITORIOS A CORTO PLAZQ - o - -
J %
a‘) Propiedad Horizontal T0EC0000ECEE60000009B0EDODE S o b )] - ot
b) Otros 80000 CESCGCOCCCOO I COOCE000060C8C0GCOEC00BCGCEDGSD bt - - -
V - URBANOS ORDINARIOS 3,528 - - 223,
a) Para edificar G CEeO 00 EPOEBOOOEVCEECRSRVESEEOEBOsHEECE 20677 - - 20!4—0
b) Otros d-estinos C8 06 0000606080608 0809 S¢ACEHES EOO6 600G 851 ol b 18.
Total General 61.674. 20942 5229471 301500

(1) -
(") -

En el afio 1953 no se hace la discriminacidn establecida para 195,55, Conprende los "Préstamos pal

sobre ellas" (N2 de acuerdos 44312, por m$n, 209,908 miles=),

_Las cifras del Banco Hipotecario Nacional han sido estimadas por esa Institucidn,




t."a DE PUESTAMOS HIPOT'ECARICS ACORDADCS A TRAVES DEIl REDESCUENTO, DURANTE EL PERIORO 1953455
U M e N e
nmiles de m$n)
te Nede Unidades Tasacidn Importe Ne de Unidades Tasacidn Importe
, acuerdos de del del acuerdos de del del
10 viviendas Bance prgstamo viviendas Banco{") préstamo
35 66,143 61,768 57130623 o250 52D 61,987 546825 60420,333 4.537.806
23,516 244405 1,502,530 1,500,207 21,160 19,036  1.449.281 1,361,817
D7 22,968 20,166 2,144,630 1.468.882 25,170 21,987 _ 2.818,.954 1.942,790
76 18,097 16,318 1,936.352 1,186,051 14696 12,894 24100,590 1,163,638
'52 l ©° 562 879 132‘111 81 0386 961 908 51 'Y 508 69 ' 561
Z0 _ 4,009 56581 177.039 37Re 446 24283 3.823 650,232 366,416
. 181 1.213 158,348 9R.171 281 1,849 163,183 101,044
37 619 774924 34.889 71 733?. 93,593 49139
144 594 80,424 5’9 0282 210 1,116 69.595 51,905
84 - - — - - - 3 - -~
‘52 - -9 o - - - - o -
32 . - - o L] - I ) oo
59 70,380 68,562 6.735.549 47564393 64,576 60,497 70296,140 5050586
a edificar" (No de acuerdos 49.858 por mdn. 2,528.744 miles) y "pgra adquirir viviendas construfdas o cancelar deudas




ACCION DESARROLLADA EN TODO EI PAIS FN MATERIA DE PRESTALAJ /HIPOTECARIOS ACORDADOS 4

- R e é;z]n en general
~Impotte en miles de mfn=
Ne Unidades sacidn Importe
de de del(x) del
acuerdos viviemdas Banco préstamo
] < PROMOCICN DE LA VIVIH\TDA PROPIA 60,572 2848 400437 36,090,919
a) Plan viviendas econdmicas eeeesecercoceaccoe o - | = -
b) Beneficiarios de Leyes de Previsidn Social,. L67 419 g70946 22,607
C) ParticulareS c.osesececcscoosccscossescsesss  3edd2 2,429 4¥2.491 161,076
d) Otros (Inclufdo Reconstruccidn de San Juan y
Obras Sanitarias) e.eeeececsessescasccesnses  56.663(1) = - 2,907,236
IT - PARA VIVIENDAS DESTINADAS A LOCACION 67 9% :‘)‘29034 Lo 4l0
III% EDIFICIOS CON DESTINO ESPECIAL - - %‘_ -
|
IV &% TRANSITORIAS A CORTO PLAZO - - - -
a) Propiedad Horizontal s.cececseccsscvsocecsos - - - ' -
D) OLTOS eevveevoacosoncsonerossccnsssonnecnsos - - - -
"V - URBANOS ORDINARIOS 6.842 - | - 652,746
a) Para edificar ... 4,688 - a 595,602
b} Otros Aestinos seeeovecccscsccvecevoccccaons 2154 yo - 576144
Total General 67.481 2,942 jfz.zm. 3.748.105 _
f

(1) = En el afio 1953 no se hace la diseriminacidn establecida para 1954/55. Comprend% los "Préstamos para edig
ellas" (N2 de acuerdos 4,566 por 227,000 miles).,

(*) = Las cifras del B,H.,N. han sido estimadas por esa Institucidn,

{x) - Excluido el R.H.W.

i



|'RAVES DEL, REDESCURNTO, DURANTE I, PERIODO 195341055
} Ne Unidades Tasacidn Tmpoxite Ne Unidades Tasacidn Importe
; de de del dell - de de del del
' acuerdos viviendas Banco présthno acuerdos viviendas Banco( ') préstamo
% 68,441 64,198 6,113..342 4e516,870 65,656 58,362 - 6,795,216 44940.523
- 234543 20435 1,502.913 1,503,283 21,166 19.044 1.449.692 1,362,371
24,881 21,366 2:321.2%48 1,620,566 27 oldids 24,5192 3,031,725 2,192,829
19.254 17,518 201546995 1.311.R29 16,082 14,218 20262,167 1.315.471
1,563 879 132,186 814392 964 908 51.632 69,582
7:317 11,141 1.765.195 858,74 3741 7.276 1,257,816 736,606
6!} Lad 1589501 720189 28 haed 94001-4 540790
316 40602 654079 329,038 396 40192 457,657 290,365
170 £,+006 583,893 271,661 186 3,076 388,062 238,460
146 596 80,901 57 W77 210 1,116 69,595 51,905
76,138 79.941 8,609,832 5.TT6BTL  69.821 69,830 8,584,703 6,022,014
Lcar® (N2 de acuerdos 52.097 por m$n. 2,680.236 milles) y "Para adquirir viviendas construidas o cancelar deudas sobre
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gﬁ%?ITOS HIPOTECARIOS OTORGADOS POR EIL BANCQ HIPOTECARIO NACIQO-

De 1081m$n‘6.022.ql4.000.- que el conjunto de bancos emtre~
gé en concepto de préstamos hipotecérioa, enifodo el pais, en
en 1955, correspondid al Banco Hipotecario la suma de mfn.
4.515,587.700.~. En 1957, el monto de los préstamos acordados
por el Banco ascendid a m$n 5.583.000.000,-

Los préstamos ee'otorgaron, con preferencia, en este Gltimo
afio, a los solicitantes de més reducidos ingresos .-

Siguiendo la tendencia puesta de manifiesto'en afios anterio
reé, el Banco destind, en 1957, la mayor parte de sﬁs recursos
al acuerdo de créditos hipotecarios en el interior del pafs. El
monto,de estos préstamos se. elevd a mfn 2.858.800.000.~, ‘Aceftg
da politica ésta, pues en el interior del pais gs donde el pro-
blema del alojamiento tiené mayor gravedad, como ya lo comproba-
nos .~ |

En los dos primeros meses del presente aiio ambas tendencias
se mantienen, ya que de.los'm$n 700 .000.000 .~ que el Banco desti
né:para la atencidn de las operaciones hiﬁotecarias en dicho pe-
riodo, se destinarid la mayor parte al interior, y en todos los
casos o financiar viviendas populares.-

| Durante 1955, el Banco adoptd una serie de medidas de carég
ter administrativo que han sido nmuy convenientes para alemtar a
1a construccién. Asé#, por ejemplo, autorizd el otorgemiemto de
préstamos ampliatorios para atender al mayor costo de la edifica
cién en las obras iniciadas antes del 1o de marzo de 1954, Adop
té, también, medidas tendientes é reducir loms gastos de escritu-~
racidén de las ampliéciones. Esto representa uha gran economia

para los solicitantes.-

Con la implantacidn, durante el afio 1957, del nuevo régimen
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operatorio de préstamos, se ha logrado la simplificacidén de los
trémites y requisitos en la realiéacién de las operaciones hipo-
tecarias,-~ |

El plan de ereccidn de viviendas que ya en 1955 el Banco se
propuéo llevar a cabo, a fin de proporcionar alojamiemto a aque-
llas personas que por su situacién econémica no estuvieran en
condiciones de iniciar el trémite individual, comenzd a ponerse
en practica a partir de 1956. Actualmente, estén préximos a ser
conclufdos los barrios de emergencia que se destinarin al aloja-
miento de los ocupantes de las "Villas Miseria" y que comprenden
5156 viviendas,~

Asciende en la actualidad a 385.780 m2. la superficie cu~
bierta de las viviendas que el Banco esté construyendo o ya tie-
me proyectado hacerlo.- |

Se calcula gue las inversiones realizadas por el Banco para
1la ereccidn directa de® viviendas alcanzaron, en 1957, a mfn.
348.000.000.~. Se estima que la inversidén, para igual fin, que
habrd de efectuar en 1958, ascenderd a 663.000.000 mpn.-

Veamos ahora, en detalle, las operaciones de crédito que el
Banco realizd en 1955 y afios anteriores.-

En 1955, la mayor parte de las solicitudes recibidas correg
pondieron a préstamos de fomento. ZIuego, por su monto, siguie-
ron en importéncia 1as solicitudes para viviendas destinadas a
locacién y las correspondientes a construcciones con destino &

ser posteriormente enajenadas.-

E1 promedio general de préstamo solicitado, por operacidn,

en 1955, fué de m$n 80.450.~
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ANOS NUMERO PRESTAMOS AGORDADOS PROMEDIO
(Importe én miles de mjn. )  (mfn.)
1046 8.824 109.149,3 22 .600
104 g 16 «674 437 -832 ;9 26 +300
104 46 571 1.361.518.0 - 29.250
1049 Z : 1.884 962 -9 37 <900
1950 1.537.008,8 E +350
1951 32.22 1.366 - go,*r 2400
1952 42 -430 2-146-2 2,0 50+600
1922 E 3-604- 2k 2 56 +000
19 53 89 -017 .522 0 4350
1955 2ll % +515.587,7 5+300

 Desde el punto de vista de lg especie del préstamo acor-

dado, fué el préstamo de fomento de la vivienda propia el que al-
canzé mayor monto. En cuwanto a la jurisdicclén, el monto mfs ele-
vado correspondié a los préstamos acordados pare el interior.

En los dos cuadros que & continwaclén transcriblmos de 1la
Memoria del Banco, tenemos ume comparacién de los préstamos a.cor-?’*',.“
dados en 1955, en cuwanto a ndmero, unidades de vivienda e importe,
por especie, jurisdiccién y clase.

PRESTAMOS ACORDADOS

Especies y Clases

(Importes en m:.los de min).

TOTALES ORIGINARIOS —
CATEGORLAS _No | U.viv.] Tasacién Importe |N° U.viv,. . Tasace - Importe
P};és}. Foxgento 500717 (430400 |446690265,4 [345654025,3] 43¢1934432,90] 34972408145 34459405242
p/vive.desti '
nadas a locacCe 3.143 60332 1.095.816,3 660.132’9 26'6860245 ) 9?20316’2 206200053’5
Prést.c/desti- : ,
no especial 28 - T4.013,9 54.789,8] (23 - 58.104,0 49.024,9
Préstetransiton ' ' , ’
a corto pl. 321 | 3.000] 341.149,9 233-533,9 319 3.000 340.116,9 235.042,5
Rurales 2 - 932,6 105’ 1 e 090, 60,0j
Tot.Grales. 54211 [524732 [64181.178,1 [4¢5154587,7| 46224 52535 [5+342.909,2 [4+3634233,1
ALIACIONES MAYOR SUPERF. | ' OTRAS AMPLIACIONES
Ne | Uwviv| Tasac. Import. Ne UV ) Tasacién Importe

1,226 | 96 |1284219,5 | 33.840,2 [ 6.298| 14 | 568.964,4 | T2.132,9
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Dentro del total de préstamos hipotecarios acordados
(54 +211 por m$n 4 .515.587 -700.=) , durante el afio 1955, por el
Banco, el mayor nimero de operaciores (33 .647) ,16 mismo que el
mayor importe (mpn 2.443.5424700--), correspondié a los présta-
mos cuyos montos van de 50.001 a 100.000 m$n. Tambiéh los prés-
tamos por dichos montos son mayoria, en nimero e importe, en la
categorfa de préstamos de fomento.-

S1 bien no se han dado & conocer atn, en forme oficlal,
las cifras correspondintes a las operaclones realizadas por el
Banco en 1956, disponemos de datos provisorios. Esas cifras son

las slgulentes:
Afio Pféstamos aﬁordadbs

N porte
1956 73383  5.269+400.000

De confirmrse estas cifras, el monto de los préstamos
hipotecarios acordados por el Banco, habria subido de mfn. -
)4"515‘587 *700.-, en 1955) a m$n 5’269'400‘000:'—: en 1956"'

CREDTITO3 HIPOTECARIOS OTORGADOS POR I4 DIRECCION GENERAL DE PRES -
TAMOS PERSONAIES Y CON GARANTIA REAL:;
A continwacién inclufmos ume serle de cuadrosy grdficos,

a través de los cuwales podemos apreciar la importancia de los ord
ditos acordados por la Direccién, asf como la forma en que ge
digtribuyen.

Degde el punto de vista jurdsdicciomal, vemos que la ma-

yor parte de los predtamos se han constitufdo en 1sa provincia




-

de Buenos Alres y en la Capltal Federal (cuadro 3) .-

| Desde el punto de vista de 1la superficie Cubierta, predo-
minan los prdstamcs otorgados para flmnclar viviendas pequeiis,
de ha.ste.’ 90 m2.« (cuadro 2) .- |



Cwdro 1

PRESTAMOS HIPOTECARIOS AGORDADOS EN ELARNO 1955

Caja Nacioml de
Previs ién para N°® Importe
el Persomal

DEL ESTADO 1245 R «614 411
FERROVIARIO 429 24 «670+720
DE SERVICIOS PUBLIGCS 288 20.143+380
BANCARIOY IE SEGUROS 305 23951495
DEL PERIODISMO 49 4 +905+130
DE IA NAVEGACION 197 21.419.251
DEL GOMERGIO 1225 111.018-488
DE IA INDUSTRIA 410 29.432 .888

4148 328+155-763




Guadro 2
CIASIFICACION DE 103 PRESTAMOS HIPOTECARIOS ACORDADQOS

POR_SUPERFICIE CUBIERTA

‘Superficie _ ngz ro Popeont.
Cubierta Casos
)Hasta. 50 n;rsco 891 | él,48
be 51 a 7ov ?50 18,08
'De 7L a 90 839 | 20,22
De 91 a 110 ‘577 13,01
De 1lll a 120 170 | 4,09
De 121 a 150 #39 ,, 10,58
De 151 a 186 224 ) 5,40
MDe 1817& 210 107 2,58
De 221 a 240 | 57 : 1,37
De mds de 240 ol 2 526
- 4148 100 +00
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Cwadro 3

| NUMERO DE_PRESTAMOS HIPOTECARIOS CONSTITYIDOS
DISTRIBUGION GEOGRAFICA

IUGAR DE CONSTITU-
CION DEL PRESTAMO

CAPITA L FEDERA L
BuENOS AIRES
CATAMARCA
CORD(BA
CORRIENTES
ENTRE RIOS
JUJUY

IA RIOJA
MENDOZA
SALTA

SAN JUAN
SAN LUIS
SANA FE
SANTIAGO DEL ESTERO
TUGUMAN
CHAGO
CHUBUT
FORMOSA

IA PAMPA
MISIONES
NEUQUEN

RIO NEGRO

&0
&3]

W
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=
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1 F 1 HRUTTWE U0 M
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170,001,075
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‘
COMPARAfIvo MENSUAL DE PRESTAMOS HIPOTFCARIOS ACORDADOS
|
|
ARO 1942 ANO 1953 ANO 1954 ARO 1955
MES I
Ne I{mporte Ne Importe | Ne | Importe Ne Importe

% .

* ENERO - i - - - - - - -
FEBRERO 410 184225,250 278 16,222,112 466 32,587,130 205  16.457(530
MARZO 463 [699 790 325 19.031.740 356  30.532.425 456 3542994880
ABRIL 377 16*5870945 287 17,060,550 376 25,844.346 342 23.3994350
MAYO 369 leSBO 630 369 24,6381.,970 660 51,797,180 540 418634910
JUNIO , 240 10{1840980 327 21,153,030 505 - 37,506,154 489 4307464313
JULIO 243 10.250,920 407 28.100.440 438 31,511,480 AL 31,046,056
AGOSTO 291 13.{!1296.090 425  30,018.450 526 38.758,210 492 4002240\453
SEPTT fBRE 422 1842010930 393 27,884,630 455  31.555.650 244, 20,287,690
OCTUBRE 208 13@%30.420 243 17.863.910 302 20,821,550 164, 13,348,536
NOVIEMBRE 310 16,427,190 296 20.343.255 428 26,161,700 506 38.114ag60
DICIEMBRE 289 16,232,870 221 18,115,740 548 45,704,580 309 2, o 367,F85

3712 i 3571 240,184.827 5060 372,780,405 4148 3280155eT63

CUADRC 4
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4 Gréfico 1
GRAFICO COMPARATIVO DE LA CANTIDAD DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS ACOR-

DADOS EN 10S ANOS 1952, 1953, 1954, y 1955, POR MES DE ACUERDO.
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Cuadro 5

PRESTAMOS PERSONALES ACORDADOS EN EL ANO 1955

Caja Nacional de

Previsibn para No Importe
el Personals
DEL ESTADO 10645  37.890.870
FERROVIARIO 6057 244398.160
DE SERVICIOS PUBLICOS 7742 32.778.920
BANCARIO Y DE SEGUROS 2321 9.831.060
DEL PERIODISMO 360 1.584.900
DE LA NAVEGACION 2172 9.338.160
DEL COMERCIO 18793 81.913.380
DE LA INDUSTRIA 24958  103.011.580
73048  300.747.030




GRAFICO COMPARATIVO DEL MONTO DE LOS PRESTAMOS PERSONALES E

-zxxl_
Grifico 2

HIPOTECARIOS ACORDADOS EN 1952, 1953,1954 y 1955 y SUS SUMAS
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OPERACIONES ACORDADAS POR IA H.JUNTA EN 1956

VIVIENDA

FERSOMALES s/construldo pare edif. amplisciones Totales

N° Importe N° importe N° importe N° importe N° Ilmporte
1024369 435.470+029 1864 144-.832.055 8635 1004166@ TL 22 WT10 300 272H63433
De acuerdo con los datos estadIsticos que acabamos de ver,
podemos calcular el porcentaje que corresponde a los préstamos hi
potecarios, dentro del monto total de los préstamos acordados por

la Direccidén General de Pfestamos Persomles y con Garantia Real,

en los dos dltimos afiog .-

i T T or S M LN M T gg; E R toTa T Sorese s
BF EABIE BB EER Y

Vemos, pues, qué el porcenta je de los préstamos hipoteca=
rios sobre el total de crdditos concedidos por la Direceién, ba-
ja considerablemente en 1956, en compara.cldén con 1955«
MAGNITUD DEL PROBIEM\ DEL G PARL IA A

A continwecibn vamos a tratar de detemimar la mgnitud
del problems del crédito destinado a la fimenclacién de vivien-
‘das, desde varios puntos de vista distintos. Los resultados a
que llegaremos, en algunos casos, serdn solamente aprax Imdos,

debido a la ausencis de numerogsos datos estadfsticos.

Importancis del préstamo hipotecario dentro del conjunto de prds=—
tamos otorgados por el sistema bancario argentino:

51 queremos comparer el saldo de les préstamos hipoteca-

rlos con el saldo del total de préstamos otorgadog por el conjun-
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to de bancosg, al p\ibiico, disporemos de las cifras proporcioms -
das por el BoletIn Menswal de EstadIstica de emero-junio de 1957,
pdg 5T Estas nos servirdn de ase pare confecclomr el cuadro
siguiente.-~

RUC ST e Dpmmm ol ablie e fnct e/
182 2% 688:888 11358:100:000 25.30.200-000  37.0%

Vale decir, que en log dltlmos afios, alrededor del
38% de la suma que continuamente el publico le estd debiendo al
gistema bancario argentino, es destinado a la fimanciacibn de vi-
vliendas .

lgelacién del préstamo hipotecario bancario con el total de medios
e pago:

Saldo al Medios de pago Prést&mos Hipot. % de prdst. hipot.

(internos —
fin de; ~_Total bancarios banc. s/tot.med.pago
1955 62 472.000+000 20.649.600-000 33,05
1956 i 3 76+035-000+000 25302 +500+000 33, 27 ?2

(Fuente Boletin Menswal de Estadistica I-VI/57 pdgs .+ 57 v 68
(1) ;Cifras estimadas).-

ﬁ Esto nos permite apreclar, con bastante exactitud,la
relaclén que existe, en un determimado momento (en este caso a
—fines de 1955 y de 1956), entre el total de medios de pago y el
total de lo que el pdblico estd deblendo, en ese mismo imstante,
en concepto de préstamos hipotecarios. Claro estd,que existen
tambi€n, préstamos (de los que desconocemos los saldos) otorgados
por lngtltuciones que funclonan fusre del sistems bancario; pero

su monto es reducido en relacién al de los préstamos bancarios.

Ia Direccién Generel de Préstamos Persomalesy con Ga-
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rantfa Real, que sigue en importancia al sistemn bancario, en
este\aspecto, tiené cifras muchos menores que las de este dl-
timo. ,

En 1955, para todo el pafs, el monto de los présta-
mos hipotecarios acordados por la Direccién (mpn 328.155.763.-)
represent6 s6l el 5,45% del monto total de los préstamos hipo-
tecarios acordadogs por el conjunto de bancos autorizados para
este tipo de operaciones (m$n 6.022 .014.000.~)+ Con esto demos=-
trames lo dicho mds arriba .-

Porcentaie del valor total de la edificacién en la Capital Fe-
derdl, filranciado con créditos:

Del Boletin Mensual de Estadfstica, I-VI/57, pfg 27 ,ex -
tremos log sigulentes datos: |

CONSTRUCCLONES NUEVAS Y AMPLJIAC IONES
PERMISOS ACORDADOS EN IA CAPITAL FEDERAL

Rerfodo N° de_permisog acordados Q”‘ugerf}icie a_cubrir (ng.)
1955 8.663 24296600

Ia Municipalidad de la ciudad de Buenos Alres nog da
las cifras siguientes:
GONSTRUCCIONES EN LA CAPITAL FEDERAL DESTINADAS A VIVIENDAS

Afio  Unifamiliares Multifamiliares Total
(Superficie en ~ m2.) ‘
1955 207.918 1.609 284 . 1.817.2

Conocemos, aéi, la superficie de viviendas que se
ha construfdo en 1955. Sin embargo, vamos a tomar como base pa-
e nuestros cdlculos, la cifra corresponiiente al total de cong-
trucclones (2.296.600 m2.), pues relaclonaremos su valor con el

de los prdstamos hipotecarios acordados, en el que s€ incluyen
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log montos de log préstamos para el fimanciamiento de edificios
con destino egpecial (establecimientos educaciomles, de medi-
cina asistencia, hoteles, etcas), {ver pdg. 62).-

Pare determirar el valor del m2., en 1955, recurri-
mos & los nUmeros indices de la Cdmara Argentima de la Comstruc-
cibén, la cwl nos da el primer semestre de 1950 'como perfodo ba=~
se, 1@0&1 a 100. Al primer trimestre de 1957, le corresponde el
ndmero Indice 304 = 2200 m$n el m2. Los nimeros Indices 204 y
210 corresponden al 1° y 2° semestre de 1955, respectivamente .
En congecuencia el valor del m2. en 1955, ascendfa a mbn 1498,
apraximadamente .

Si recordamos qué el monto de los pr<stamos hipote-
carios acordados por el sistema bancario en ese afio, en lg Ga-
pital Federal, era de mpn 971.428.000.~, y estimamos (tomando
como bage al cuadro 3) en mbn 104 -780 «000+~, el de los acorda-
dos por la Direccién General de Prdstamos Personales y con Ga~-
rantls Real, estaremos en candlciones de confecciomr el si -

gulente cuwadro:

Gonstrucciones Préstamos Hipotecarios %v/edif .
Afio Permisos acordados (Caps) acordados en la Gap. fimncia-
Sups & cubrir Importe Importe do con
me . (m$n.) (n2 ) créditos
1955 24296 +600 3+440.306+800 1.076-208.000 31,28 %

Es decir, que cerca de la tercera parte de lo cons~
trufdo, en la Capital Fedeml, en 1955, fu¢ fimanciada por me-
dio del crddito.- A



El reducido mercado crediticio para la vivienda constituye
un problema que el Estado debe encarar, ayudando y orientando a
la iniciativa pri#ada, de manera de encauzar, mediante mecanis-
mos financieros adecuados; ese ahorro, como as{ también el so-
cial, hacia la financiacidén de viviendas, a&si como tratando de
alcanzar la estabilidad monetaria y estimulando el hébito del a~
horro.- : | -

En los Gltimos afios, debido & una mala politica de crédito,
que monopolizé la accidén crediticia en manos del Estado y su-
primié las sociedades de crédito reciproco y otros tipos de prés
tamos hipotecarios, asi como la Cédula Hipotecaria, los présta-
mos han provenido de nuevas emisiones, que sin respaldo han acre
centado aun mas la inflacidn.-

Las consécuencias de esa politica puede apreciarse en el

siguiente cuadro:

Afios Superf. viv. edif. Sup. financ. p/ Porcentaje cons-
{miles m2.) B.H.N.(miles m2) tr, con préstam,

1948 6.100 2.068 35,8

1949 7 .500 3.558 47,5

1950 8.180 2.448 30,6

1951 7 .600 2.598 31,5

1952 6 .920 3.921 57,8

1953 6 .268 4,763 76,0

1954 6 .860 : 5933 86,5

Fuente: "Vivienda", art. publlcado en Boletin Arg. Forestal, N¢
139, 1956, por el Ing. Garcia Olano, Ernesto.-

El porcentaje de lo construido, en todo el pais, merced al

acuerdo de créditos ha aumentado, considerablemente, de 1948 a

1954 [ S

E1l elevado porcentaje registrado en este Gltimo afio no nos
alarmaria si los fondos hubieran sido proporcionados por el ahow

TTO0, pero cogo no ocurrid asi, se pone en evidendia la falta de

fondos para la vivienda.-
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La utilizacidn del ahorfo“social, reunido por imposicidn de
las leyes de previsidén o seguridad social; la emisidn de las Cé-
dulas Hipotecarias en condiciones que atraigan nuevamente al aho
rro privado; la formacion de spociedades cooperativas, sociedades
de ayuda muyﬁa y bancos privados de_ahorro; la implantacidn de
sistemas financieros que hagan posible, mediante servicios finan
cieros que estén al alcance de sus posibilidades, la adquisicidn
de #iyiendas a los sectores de menores ingresos, y que funcionen
exclusivamente, en base a fondos provenientes del ahorro, y de
mahera tal, que se puedan elevar los servicios financieros, en
. el caso y en la medida en que los benefiéiarios de estos sfste-
mas mejoren su situacion ecoﬁémica, hasta el limite de los ser-

vicios comunes; asi cogo una esmerada administracién de los’fég

dos, que asegure léfentrega de préstamos & quienes realmente
los 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;
habrén de conducir a la solucién del problema crediticio de la
vivienda, al expandir el mercado del crédito, en la medida exi-

gida por la superacidén de la actual crisis de vivienda.-

nﬂd—----—-——-—-ﬁ—
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CONCLUSION

El Problems de la vivienda se produjo, en.nuestio pais,rdu-
lfante los aﬁoé que durd la priﬁera guerra mundial.  El nﬁﬁero de
viviendas edificadas anualmente, en ese periodo, dejd de guardarx
relacién'cgn el agmento de ;a poblacién. ILa crieié de la vivien
da, asi aparecida, se acentud, por influendia de la'granidepreF
sién del afio 1929 y de la segunda guerra mundial.~ )

Desde 1951, se construye, anualmente, uné>cantidad acepta-
ble de viviendas, de acuerdo con el aumento anual de la pobla-
cién (4 unidades pdr cada nuevo habitante). Esto demuestra que
el déficit no se agrava, pero que tampéco, construyéndose éeae
ritmo, ée lo podré superar.“ Es ‘necesario, por lo tanto, cons-
truir més.- . _

| En mi opinién, son los elevados costos de 1la edificacién,
Junto con la falta de un sistema financiero adecuado, los que
constituyen el obstéculo que impide que se incremenie la cons-
truccién de viviendas.-

La verdaders solucidn del problema estard entonces, antes
gue nada, en la reduccidn de los costos. Esta deberia de ser
la primera medida a adoptarse, si no se gquieren desperdiciar es~
fuerzos, initilmente .- |

El costo de la vivienda se reducirid con la'adopcién de sis~
temas financieros que aseguren una demanda regular por parte de
todos los sectores sociales. As{, se logrard la expansién de la
‘industria de la construccidn y como consecuendia se alcanzara el
objetivo\mendionado.-‘ \

Esta medida de caridcter financiero parece ser la que més po
sibilidades de pronta aplicaéién tiene en nuestro pais.-

La aplicacidén de nuevos sistemas y el empleo de modernos ms
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teriales de construccién, previo estudio, podria ser la otra nme-
dida (de carécter técnico), que tenderia al logro de la reduc-
c¢idn de 1los costos, mediante, en especial, la disminucidn de las
horas-obrero necesarias para la construccidén de un metro cuadra-
do de vivienda.-

La colocacidn de los medios de Pago necesarios para la ad-
quisicidn de sus viviendas, en manos de los sectores sociales,
mediante subsidios'(que desplacen los ingresos hacia el‘sector
de menores recursos) o bien mediante la expansién del mercado
del crédito hipotecario, por todos los medios ya analizados (cog
perativas, Cédulas Hipotecarias, utilizacién del ahorro social,
etc.), de manera que ses siempre una mejor distribucién del in-
greso nacional o el empleo del ahorro la base para la financia-
cién de las nuevas viviendas, serid la solucién para el problema
crediticio y para el aspecto financiero y econdmico del proble-
ma de la vivienda, y por lo tanto una gran contribucidn para la

superacidn ée este problema, en genersl.-

Pero no debemos olvidar, que de ser posiblé, mediante un ma
yor estudio y apoyo crediticio, deberi alentarse al progreso tég
nkco de la construccidn, pues, como ya lo hemos comprobado, el
problema de la vivienda es, antes que nada, un problems de esca-
sez, que debe combatirse construyendo méis.~

Asi, con los mismos fondos de que dispone el pais para la e
dificacién‘de‘viviendas, mediante la reduccidén de lo® costos por
procedimientos técnicos, se podran construir las viviendas nece-
sarias para superar el déficit.-

La reduccién del costo de los terrenos contribuiré, tambiénm,
dado el considerable ﬁorcentaje gque representa dentro del coéto

total de la vivienda, & la disminucidén de este Gltimo.~
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La falta de atraccién de otras inversiones ha hecho que una
buena parte del ahorro se inclinara hacia la especulacidén con la
compra y venta de terrenos. Una serie de medidas pueden mencio-
narse como capaces de reducir la éspeculacién ¥, por lo tanto,
el costo de la tierra; entre ellas, la implantacidén de elevados
impuestos a las transferencias y a los‘terrenos baldios y la a~
plicacidn de leyes que zseguren la compre de terrenos por el Es-
tado, de manera de constituir la llamadsa Yreserva de terrenos .-

Considero que corréaponde también, en la medida de sus posi
bilidades, a los sectores de menores ingresbs, contribuir a la
solucién de este problema. En cada habitante existe disposicidn
para valerse por si mismo para la construccién de su propia vi-
vienda, como lo demuestran las "villas miseria". E=sta voluntad
personal es tambiédn una fuerza muy importante, que el Estado de-
beri aprovechar, en planes que permitan couwbinar, efieazmente,
el esfuerzo propio con el de la sociedad.-

Principalmente en las zonas rurales, el esfuerzo propio con
ayuda ajena es el método de mayor eficacia. La preparacién de
los interesados, a fin de qué apliquen su capacidad y couocimieg
tos a la ejecucion de los trabajos y en la elaboracidén de los mﬁ
teriales, contribuiréd a fomentar el cooperativigmo de la vivien-
da (método de esfuerzo personal y de ayuda mutua).-

Para contribuir, también, a bréndar a la poblacidén, vivien-
das gque reunan las condiciones de comodidad necesaria y que se g
dapten mejor a sus formas de vivie, se deberé consultar a los
mismos interesados, mediante investigaciones sociales, acerca de
sus gustos en materia de tamalios y tipos de vivienda. Esto ser-
viré de base, también, para desarfollar la labor educativa nece-

» I4
saria; punto éste de enorme importancia para la solucidn del pro
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blema. El1 hacer comprender a la poblacién perteneciente a los
sectores de més baja condicidn social, que debe cuidar la vivien
da que le ha sido entregada, y sobre todo el hacer que sé con~
vierta en una necesidad, como corresponde a una poblacién_civili
zada, el vivir en uh alojamiento que reuna las condiciones de hi
~glene y confort minimos, deberd de formar parte de esa educacidm,

- Asi{ se despertard, en esas personas, la preocupaciém por al
go que hasta shora sélo han padecido, el pésimo alojamiento, y
con ello el interés para colaborar con la sociedad a ia solucidn
de su propio problema.~

Hay que reconocer, que si bien este sector social no ha ad-
quirido las viviendas que se ajusten a sus necesidades, por el e
levado costo de las mismas y la falta de sistemas de crédito éue”
‘se lo hubieran permitjdo,'eg también cierto que esta parte de la
poblacidn no da a la vivienda higiénica, la importancia que da,
por ejemplo, al vestido, a las diversiones o al alimento, a pe-
sar de ser, al igual que este ltimo, un bien de primera necesi-
dad .-

El dar importancia a esta necesidad de adecuado alojamiento,
puede modificar los hébitos de este sector, de modo que comien~
cej: a destinar, la parte de sus ingresos, que hasta shora invier
te en gastos superfluos, ai ahorro.-

Toda la politica que en materia de vivienda, se lleve a ca-
bo en el pais, deberé_ser coordinada y atendida por un organismo
que, actuando en un plano superior, asegure un sistemsa orgénico.

Este organismo podria ser el Consejo Nacional de la Vivienda y
Planeamiento, propuesfo por ia Comisién Nacional ge la Vivienda,

Hasta aQui; todo lo h@reélizar dentro del aapecté‘vivienda,-

, éxclusivamenté,. Como recordaremos, este problema esté vinculado

a los demés’pfoﬁ;émas, econémicoﬁ’y fig&ncierds,dcl pais. De
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-ahi que las medidas ~que tiendan, entire otras cosas, & Iog_rai una
mejor distribugién de la poblacidn en el territorio de la Na-
cién, una ubicacién més adecuada de las industrias y un mejor;- :
miento de los problemas del transporte y de la‘ energfa., asi como ’
la solucidn del problema de la inflacidém, contribuirén, también,

desde afuera, a solucionar, plenamente, el problema de la vivien

d‘ [ Sad
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