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CAPITULO I
LA CONCENTRACION Y EL DESARROLLO URBANO EN LA
I -LA CONCENTRACION URBANA

Este es un problema gue viene acentudndose a parti

centuria pésada, cuando la industrializacidén modificé las estruc-
turas tradicionales. La industria del Siglo XIX, originaslmente
con elkempleo de la fuerza del vapor y luego con la evolucién

de las fdbricas en grandes empresas organizadas racionalmente,
con el empleo de la electricidad ¥y la difusién y el perfecciona-
miento de la sociedad andénima, atrajeron una gran masa de pobla-
cién rural a las ciudades. Se modificé esencialmente la manera
de vivir, se introdujeron inventos revolucionarios y se inicié

el mayor intervencionismo del Estado.

El economista y socidélogo Wilhem R¥pke estudia este fendmeno,
que califica con el nombre de "masificacién" de la sociedad mo-
derna. Llega a la conclusidén de que la raiz del grave problema
estd en "el descomunal y enorme aumento" de la poblaciébn, que
hace localizar el nudo de todas las preocupaciones en el "“compo-
nente demogrdfico". Y, luego de analizar todas las cuestiones
relacionadas con su planteo, entiende que el aumento de la pobla-
cién humana en forma sin precedentes que ha tocado a nuestras
genergciones, introduce un "aparato colosal y desmesurado de
aprovisionamiento en masa, la orgia de la técnica y organizacién,
la industria en gran escala, la divisién del trabajo desarrolla-
da al mdximo, las grandes ciudades y barrios industriales engrei-
dos ... " Iuego de estudiar las consecuencias de la proletariza-
cién y su influencia sobre la organizacién familiar, se detiene
a contemplar el aniquilamiento de la vida.rural en comunidad y el
desarrollo y decadencia de los pueblos en favor de la ciudad y

la comercializacidén y su absorcién por la ciudad.



IT - ¥L FROBLEMA EN TA ARGENTINA

El andlisis de las cuestiones relacionadas con el éxodo de
los campos y el crecimiento de las ciudades, se encuentra origi
nalmente en la literatura argentina, en los trabajos del profe-
sor Ing. Alejandro E.Bunge. En un estudio que é1 dirigié y que
se publicé en 1918 por la Direccidbén General de Estadistica, con
el titulo de "Intercambio Econémico de la Republica 1910/17" se
destaca como se distribuye la poblacibn argentina, observando
que en aguel momento los argentinos nativos predominaban en el
campo en las labores productivas, cuedando el domercio en manos

de los extranjeros, distribuidos segin el censo de 1914 en:

Urbana Rural Totales oXo
Argentinos  2.915.093 1.610.507 4.525.600 80,61
Extranjeros _ 341.126 747.445  1.088.571 19,39
Totales 3.256.219 2.357.952 5.614.171 100,-

Mds tarde, si bien disminuye la poblacién de ofigen extran

jero por los menores aportes inmigratorios y el crecimlentpowe—:

getativo, en cambio crecib la poblacidn urbana a exf, o
rural. Ha sido un proceso constante cue puede observar\“”J?mpa—
rando las cifras censales. En 1869 el 67 % era poblacidén rural
y en 1895 y 1914 el 58 % y el 42 % respectivamente. E1 cuarto
censo nacional de 1947 acusé 1.604.489 habitsntes rurales sobre
16.108.573 (1) existiendo 65 ciudades con mds de 20.000 habitan
tes, destacdndose como grandes aglomerados urbanos, los siguien

tess GRAN BUENOS ATRES

Distrito Federal 3.000.371 Quilmes 57.390
Avellaneda 279.572 Ramos Mejia  28.500
Binfielad 31.280 S. Fernando 27.990

(1) Revista de la Pacultad - Nro. 1 - Marzo 1958 - Pdg.152/3



Bernal 30.740 San Isidro 25.070

Ciudadela 46,180 San Martin 28.630
Florida 49.480 Témperley 24.932
Lands 242.760 Vicente Lépez 25.600
L.de Zamora 40.110 ' V.Ballester 31.500
Martinez 24.937 V.Dominico 45,400
Olivos 24.675
LA FLATA - Ciudad - 217.738

Berisso 25,067

Ensenada 26.386
In el Interior
Rosario 464,688 Tucumén 152,508
Cérdoba 351.644 Mendoza 105.328
Santa Fe 168.011 ——==000~——~

El profesor Bunge ya citado, al estudiar este problema en su obra
"Una nueva Argentina" pdgina 158, destaca que aunque el proceso
de crecimiento de las ciudades es " un fenbémeno moderno comun a
todos los paises civilizados" en la Argentina se super$ la tenden
cia con la sola excepcién de Holanda y Gran Bretafia.

Es asi, que la preocupacién viene de lejos en el dnimo de los
estudiosos.

En el Primer Congreso de la Poblacién, realizado en el afio
1941 a iniciativa del Museo 8ocial Argentino, se debatidé la cues-
tién de la congestidén urbana, aunque en ese momento cén un enfoque
distinto al que se le atribuird actualmente con el mayor auge de
la actividad industrial. Con relacién a la "residencia de la po-~
blacibén obrera urbana" (pdg.l04) se propugnd un voto aconsejando
"gpoyar la formacién de barrios jardines peri y extraurbanos, con
viviendas individuales y colectivas, segun lo determine la deman-

da; propender a la ereccién de viviendas obreras en las zonas po-

bladas, inmediatas pero separadas de las zonas fabriles."



"Apoyar la determinacidén de zonas de uso. Apoyar la intervencién
del Estado Nacional: facilitando financiacidn, fijando las condi
ciones urbanisticas de esos barrios y llenando funciones de ase-
soramiento técnico. Alentar la accidén de los Bancos hacia el apo
yo del Estado para aquella misidh, mediante las facilidades de
crédito y tierras".

Con la idea de alentar la conveniente difusidén de ciudades,
en lugar de los grandes centros macrocéfalos, se adopté otro vo-
to en el sentido de contrarrestar la tendencia insensible de la
sociedad que canaliza la poblacidén hacia las grandes ciudades me
diante el aliento de "condiciones econdmicas favorables a las pe
quefias ciudades y a la campafia, a saber: facilidades de crédito
y de operaciones bancarias; disminucidén proporcional de los im-
puestos territoriales cuando mds alejados estdn los inmuebles de
los grandes centros de poblacidén. Ademds facilidades de comunice
cién y facilidades de instruccidn, por lo menos primaria y secun
daria".

IIT - LA VIVIENDA DEL PUEBLO

La evolucidén econdémica de la Argentina, de pais productor

de materias primaé para la exportacidén, a economia en desarrollo
con un despertar industrial de la mayor significacidén, va crean-
do una poblacién con mds capacidad para asentarse en su propia
casa, siendo la tendencia predominante la posesidén de un sitio
gue permita la construccidén unitaria con jardin o pequefio huerto,
salvo el empleado jerarquizado o funcionario de las empresas y
de la administracidén pdiblica, que se inclina por la propiedad en

casas de apartamentos, mediante el régimen de la propiedad hori-

zontal. E1 Dr. Federico Pinedo en el corto ministerio cue desem
pefié en la presidencia del Dr. Ramén S. Castillo, percibié debi-
damente la magnitud de la cuestidén e hizo un interesante planteo

donde la construccién era el eje de la reactivacidn econdmica.

4



Luego vinieron nuevos plenteos gue distorsionaron funda-
mentalmente la economia y la organizacidén finecnciera del pais.
sobre todo con la puesta en prdctica del plan de gobierno para
los afios 1947/51, conocido dorrientemente con el nombre de Pri

mer Plan Quincuenal, entre cuyos postuledos estuvo la industria

lizacidn, gque acentud el problema de la concentracidén urbana y

la eliminacién de la Cédula Hipotecaria, que resté una via para

que el ahorro creador fecundara los canales gue hubieran hecho
posible la construcciébn, transformacidén y renovacidn de las vi-
viendas de las ciudades y pueblos de la Argentina, para albergar
una poblacidén cada vez con mayores exigencias, no solo por la mi
sracidén interna, sino también por la aspiracidén de una mejor vida

en viviendas individuales, modernas y ssnas. LT

FPero los métodos empleados en aquel plsn, romﬁglfbn éi ﬁ§;—

de a2pto para financiar las obras y alejsron cada‘f‘z‘més; a,iéé
hombres de recursos modestos, de la posivilidad 4 canstruir por

By

el deterioro del peso nacional en el poder adculsltlvo,“ilev ndo
a cifras prohibitivas el costo de las obras. 7

Su consideracidén serd el campo en cue se desarrollard este
trabajo, sin perjuicio de contemplar, cuando se estime interesan

te, los antecedentes cue ilustren en cada aspecto.



CATITULO II
VEL0DOS CLASICOS DE La PINANCIACION D LA CONSTHUCCION

T ~ANTECEDENTES

Antes de entrar a considerar los aspectos del probleme nscio-
nal de la crisis de la vivienda, conviene dedicar este czritulo
a estudiar en grendes lineas, la forms usual cue se srbiilraba
vare finsncisr las obras.

Se descarta por supuesto, la forma de propia finsnciacidn
no1 el provietario o constructor, tan us=da en nuestro pris ha-
ce decenios, cuando se hacian las casas con ahorros largzmente
acumulados, procedimiento cue hoy se considera imjposible, salvo
rarese excepciones, dadas las nuevas circunstsancias del vivir a-
gitado, de lez aspiracidén de zlcanvar grandes resultados en poco
tiemrto y de la falta de zhorro acumuledo de "ayer" mnara invertir
"hoy" ya que todo recurso disponible parece escaso para atender
el ~iro de las empresas. Es asi, gue lo corriente es cue la fi-
nanciacidén de las obras no se realiza mediante fondos propios,
sino cue se recurre a la obtencidén de un rréstamo. Este puede
reglizarse particularmente por una institucidn oficial o particu
lar. En cuanto a su forma, puede realizarse medi nte un instru-
mento miblico o privado, con o sin garantia.

El préstamo particular no presenta mayores dificultades,pues
sélo requiere el cumplimiento de un recuisito: el consentimiento
del rrestemista y prestatario. El mercado de dinero para los
préstamos de¢ este tipo, se encuentra en las escribanfas, donde
los inversores ofrecen sus capitales para las colocaciones ue
aconsejen los propios notarios o corredores espccializsedos.
Generalmente no se usan mayores formalidades previas hasta lle-

gar a la escrituracidén, donde cueda formalizada la operacidn.



En cambio, cuando se hace el negocio con Bancos o Insti-
tuciones financieras, se exigen ciertos reguisitos previos, tg
les como la presentacidn de una solicitud, estar cncuadrados
dentro de las normas de esas instituciones, etc. que son impues
tas en su totalidad por el prestamista, halldndose las normas
dentro de los estatutos, reglamentos o cartas orgdnicas de las
mismas. Es una condicién corriente, que se formalice unz garan-
tia hipotecaria. Puede decirse, a ciencia cierta, que casi to-
dos los préstamos a la construccidn, se realizan mediesnte la
hipoteca. Asi lo hace nuestro Banco Hipotecario Nacional, Benco
de la Nacidn Argentina, Banco de la Provincia de Buenos Aires y
demés instituciones especializadas, tanto de capital oficial co

mo privado.

ITI - HIFOTECA CON PAGO INTEGRC

La forma originaria de estos préstamos, fué la denominzda
hipoteca de pago integro. Presenta una gran diferencia con la
hipoteca de z2mortizacidén acumulativa, que es corriente en los
institutos especializados.

El inversor particular, conocido también como rentista, co
loca su capital en efectivo, mientras gque los Bancos hipoteca-
rios o institutos finsncieros, emiten cédulas, bonos o debentu-~
res hipotecarios.(l) Tales ﬁapeles son emitidos por la entided
prestamista, y en el momento de escriturar las respectivas hipo
tecas, son.entregados al prestatario quien luego los coloca a
los inversores shorristas gue acuden a las Bolsas en demanda de
los mismos. Esta técnica representé, durante mucho tiempo, el
método tipico de obtener fondos con garantis de hipotecas.

Se empleb particularmente antes de la guerra de 1914 y tuvo auge
principalmente en los EE.UU. de Norte América para la financia-
cién de casas para una o dos familias y pequefios edificios comer

ciales o departamentos.

oulton H l1a G. * i i i i
(1) Mou aro E%%n Efgg%za01dn Financiera y el Slzfema



Las instituciones prestamistas tomaban en cuenta la situacién
y condiciones de las personas interesadas, la situacién del inmue-
ble y las posibilidades futuras de la zona, estudiando la posible
valorizacidén o desvalorizacidén de los inmuebles del distrito y las
demés circunstancias de cada operacidn.

Era corriente gue se exigiera un margen de seguridad, el cual
representaba al principio el 50 % del costo de la construccién, al
canzando posteriormente hasta el 70 % del mismo. Al propietario se
le recueria un seguro de vida, como garantia adicional de la opera
cién. En caso de fallecimiento, el prestamista cobraba su crédito

de la indemnizacién cue hacia efectiva la compafifa aseguradora y

sus herederos guedaban liberados, con el disfrute de 1a prop} dad

sin gravamenes,

III - HIPOTECA CON SERVICIO DE AMORTIZACION ACUNULATﬁ;A\ ")1
Fué ideada para superar los defectos de la hlngf"””/
fntegro. Cada cuota gue abona el deudor, implica el paps
ses y una parte de emortizacidén de la deuda. A medida que avanzsa
el nudmero de cuotas, la amortizacién aumenta, disminuyendo al mismo
tiempo el interés. Esta alternativa no se presentaba en la hipoteca
anterior. Esta técnica, consitente en un fondo amortizante, tuvo
amplio desarrollo en nuestro pais, por ser la forma corriente de
operar del Banco Hipotecario Nacional. No sélo la aplican los ins-
titutos oficiales, sino gue existen también Bancos de inversidn o
comerciales, con Secciones Hipotecarias separadas de las demds fun
ciones r»ropias de la banca comercial, que actian como organismos
especializados., Dichas instituciones toman a su cargo la emisidn
y venta al publico de las obligaciones hipotecarias, por cuenta y
orden de los prestatarios. En nuestro medio, el importe cue el deu
dor abona en sus cuotas, no varfa. Se realiza el préstamo por tiem

po prolongado, pudiendo llegar a los 50 afios, como era el caso del

Banco Hipotecario Nacional.



En forma privada no suele sobrepasar los 10 afios para evitar
dificultades por la cancelacidén automdtica de la garantia de

acuerdo a las disposiciones del Cédigo Civil.

Es evidente, que estas formas de financiar las construccio-
nes hoy parecen insuficientes. la accién del Banco Hipotecario
ha sido distormionada con las reformas del régimen bancario en
el afio 1946. E1 fendémeno inflatorio modificé sustancialmente las
corrientes del shorro creador y actualmente existe una mayor cul
tura econémica del pequefio ahorrista que sabe discernir para ele
gir acciones y debentures para hacer sus colocaciones.

Una vez vista la accién, la trayectoria y. las positlidades
del gran instituto especializado en la Argentina, que es el Banco
Hipotecario Nacional, habrd llegado el momento de considerar le
positllidad de buscar otros caminos, para encontrar una salida al

dificil problema de la financiacién de la construceién.



ANEXO N° 1

Tabla demostrativa de la amort'zacidén y de la deuda actual sobre la

base de mfn 1.000, -

Interés del 4% y amort. 13/4 anuales

Sem. total amort. deuda actual sem., total amortiz. deuda actusal

1 8.750.000 991.250.000 31 370.820.106  629.179.893
2 17.675.000 932.325.000 32 386.986.509  613.013.490
3 26.778.500 973.2:1,500 33 403.476.239  696.523.760
4 35.034.070 963.935.930 34 420.295.764 579.704.235
5 45.535.351 954.464.648 35 437.451.679 552.548.320
6 55.193.058 944.803.941 36 454,950,712 545,049,287
T 65.049.079 934.950.020 37 472.799.727 527.200,272
8 75.100.979 924.899.020 38 491,005.721 508.994.278
9 85.352.998 914.647.941 39 509.575.836  490.424,163
10 95.810.058 904.189.941 40 528.517.352  471.482.647
11 105.476.259 893.523.740 41 547.837.699  452.162.300
12 117.355.785 882,644,214 42 567.544.453  432.455.546
13  128.452.900 871.547.099 43 587.645.342 412,354,657
14 139.771.958 860,228,041 44 608.148.249  391.851.750
15  151.317.398. 848,682,601 45 629,061,214  370.938.785
16  163.093.745 836,906.254 46 650.392.439  349.607.560
17  175.105.620 824.894.379 47 672.150.287  327.849.712
18  187.357.733 812.642.265 48 694.343.293  305.656.706
19  199.854.887 800.145.112 49 716.980.159  283,010.840
20  212.601.985 787.398.014 50 740.069.762  259,930.237
21  2v5.601.985 774.395.974 51 763.581.157  236.378.842
22  238.866.105 761.133.894 52 787.643.582 212,356,418
23  252.604.025 747.606.571 53 812.146.452 187.853.547
24  266.191.296 733.808.703 54 837.139.381  162.860.618
25  280.265.122 719.734.877 55 862.632.169  137.367.830
26 294,620,425 705.379.574 56 888.634.812 111.365.187
27  309.262.833 69C.737.166 57 915.157.%09 84.842,490
28  324.198.090 675.801.909 58 942.210.659 57.789.340
29  339.432.052 650.567.948 59 969.804.872 30.195.127
30 354.970.693 645,029,306 60 997.950.969 2.049.030
» 12 afas 1.000.000.000 - - =

ca el importe del préstamo por las cifras del

Para calcular la amortizacidén o la deuda

desea conccer el estado de las mwismas.

Datos obtenidos c¢n el Banco Hipotecario Nacional.

actual, se multipli-

servicio del cual se
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ANEXO ©N° 2

‘Representacibn Gréfica
de 1=

Amortizacién y deuda actual sobre la base de mfn 1.000.- a 30 afios
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CAPITULO IIT
ACCICN CREDITICIA DEL BANCC HIPOTECARIOC NACIONAL
I - CREACION E INTICIACION DE ACTIVIDADES

21 desarrollo cue manifestaban las actividades nacionales en
el a”o 1885, la valorizacién de las tierras y €l aumento de la po

blacidén fueron, entre otras, las causas (ue influyeron para cue
el T.&.lNacional, preeidido por ¢l Gral. Julio A. Loca, elevara al
H.Congreso el proyecto creando el BancotHiﬁotecario Nacional.

En eése entonces, s6lo el Banco de la Frovincia de Buenos Aires
por medio de su seccidn hipotecaria, efectuaba overaciones de esa
indole, pero estzban limitadas al territorio de dicha provincia.
For consciguiente, el resto del pais carecia del orgenismo .ue le
facilitars los medios para la financiacidn de las oneraciones in-—
mobiliarias. Era en consecuencia imperioso concurrir en ayuda del
interior, para dar a sus habitantes los recursos nccecsarios para
su desenvolvimiento econdémico y social. 5

Demostraron los hombres yudblicos de entonces Ac\ertera visidén
del pnrvenlr cue esperaba al pais, al estructurar 1oy’ organicmﬁs
cue habilitasen los medios necesarios para desarrdlar su potcn01a
lidad econdémica. Por Ley Nro.l1l804, sancionada el 14 de setiembre
de 1886, se cred el Banco Hipotecario Nacional, autorizando un ca-
pital de 50 millones en Cédulas Hipotecarias Argentinas de las 1la
madas Series A - B - C - . Se prefirié crear un titulo interno, a
pedir un empréstito exterior vara llenar los fines del Banco.

Inicid sus operaciones el 15 de noviembre de 1886 y el 20 de
diciembre de ése afio se firmé la escritura del primer préstamo con
cedido sobre una propiedad en la Capital Federal. la gran confian-
za cue desde un principio tuvo la Cédula Hipotecaria, se traduce
en el hecho de cue, en julio de 1887, 8 meses después de iniciadas

las operaciones, el Banco habia emitido el total del capital auto-

rizado.

12



II - NUEVAS EMISIONES DE CEDULAS Y DE BILILETES
En Agosto de 1888, por Ley Nro. 2287, se autorizdé una nueva

emisién de cédulas por § 60 millones, con la particularidad de que,
en ésa emisidén, se involucraba la suma de 25 millones en cédulas
cuyo servicio de interés y amortizacidn se harfa en oro. Iuego se
autorizé una emisién de 40 millones en bonos hipotecarios del 4,5%
de interés y 1 % de amortizacién acumulativa, la que no fué usada
pror el Banco, por no convenir las propuestas presentadas.

La Ley Nro. 2715, sancionada el 6 de setiembre de 1890, intro
duce en el régimen del Banco una nueva modalidad. El Congreso re-
s0lvidé la emisién de $ 60 millones en billetes de tesoreria que ten
dria curso legal y fuerza cancelatoria en toda la repiblica, en
igualdad de condiciones que los billetes emitidos y garantizados
por los Bancos nacionales, segin el régimen entonces en vigencia,
Del total de ésa emisidn, fueron destinados $ 25 millones al Banco
Hipotecario fara emplearlos en préstamos de écuerdo con su ley or-

génica. Esos préstamos fueron denominados "serie billetes".

IITI - LA CRISIS ECONOMICA Y LA CONDONACION DE INTERESES
Durante la segunda parte del afio 1890 hasta el afio 1893, el

Banco atravesé momentos muy dificilles debido a la gran crisis eco
némica cue afectS al pais. Tuvo gue liguidar muchas hipotecas me-
diante el remate de propiedades, sufriendo fuertes pérdidas en la
venta, que le dejaron grandes saldos personales. Ya entonces la

institucidén tomé la primera medida de liberacidén econdmica para

- sus deudores, aportando soluciones para aliviar la apremiante si-
tuacién por gue atravesaba el pais y, en especial, 1s agricultura
y la ganaderia. Ia Ley Nro. 2838 del 13 de octubre de 1891, facul
16 al Banco para exonerar a sus deudores del pago de los intereses
punitorios que fijaba su ley orgdnica y cue se aplicaban sobre los

servicios de la hipoteca, cuando el préstamo cafa en mora.

13



Ese mismo afio de 1891 (Ley Nro.?2842), se resolvid la conversidn a
la par de los préstamos constituidos en la serie "A" oro, por cé-
dulas de una nueva serie a pesos moneda nacienal de curso legal
con 8 % de interés y 1 % de amortizacibén anual acumulativa.

Los deudores que tenfian préstamos de la serie "A" oro, podfan con
vertir sus deudas a pesos moneda nacional con un servicio del 8 %
de interés, 1 % de amortizacién y 1 % de comisién anuales, pagade

ros por semestres adelantados.

Con posterioridad se efectuaron nuevas emrisiones de cédulas

por un total de m$n 754.924.500.- descriminado en 1a siguiente for

ma:

Fecha Ley N°© Iniciada Monto Re%ta Amo%tiz.
6/9/890 2715 17/8/895 15.000. 000 7 1
19/1/897 3473 18/5/897 10.000.000 7 1
24/12/98 3751 14/11/99 61.621.300 7 1
6/10/904 4500 26/6/905 2.539.900 6 4
6/10/904 4500 24/1/905 9,264,100 6 1
6/10/904 4500 1/9/905 70.165.000 5 1
3/10/906 4987 22/10/07 89,966,000 6 1
%5?}{322 gigz 8/1/1910  446.441.900 6 1
7/10/913 9155 7/1/1914 49,926,300 6 1

Posteriormente, y hasta el afio 1933, no se realirzé ninguna

operacién de importancia.
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IV - CONVERSION DEL AFO 1933

Los inconvenientes cue sufriera la economia nacional como con
secuencia de la gran depresidén de los affos 1929/32, llevaron al
Banco en el afio 1933 a reguerir de los poderes publicos soluciones
de urgencia para evitar, en cierto modo, la licuidacidén de las pro
piedades yue se habria originado si los acreedores particulares y
el mismo Banco hubieran exigido su normalizacidn. La mora llegd e-
se afio a cifras alsrmantes, Al Banco se le debfan § 153.437.063,89
por servicios atrasados y, no obstante sus grandes reservas, tenia
cue considerar sus compromisos, especialmente en lo relacionado con
el pago semestral de los cupones de las cédulas :ue presentaban sus
tenedores. Se resolvid entonces para aliviar a los deudores de pe-
sadas cargas y para depurar el activo del Banco, la conversidn de
las cédulas del 6 % al 5 % y consecuentemente, también los présta-—
mos del 6 % al 5 % de interés. La conversidn de las cédulas se hi-
z0 a la par, valor por valor, mediante el pago de una prima del 1%
cue estuvo a cargo del Banco. La conversidén se hizo en forma concor
dante con la conversidén de los titulos pdblicos y ambas operaciones
estaban vinculadas entre si.

La regularizacidén de las deudas se hizo asi: a) la deuda hipo-
tecaria se sumdé a todos los servicios y cualcuier otra suma adeuda-
da; b) si el importe resultente era inferior a la hipoteca en vigor
se constitufa un nuevo préstamo por la suma que resﬁltara, redondea
da de $ 50.- c¢) si el importe resultante era superior a la hipoteca
en vigor, se constitufa un nuevo préstamo :ue no podfa exceder de
ésa hipoteca. El saldo deudor resultante se le cobraba al deudor eh
cuotas semestrales, durante 10 afios.

Vediante esta conversidn los préstamos guedaron al dfa en sus
servicios, la mayoria de ellos sin otra deuda pendiente; cuando tal

deuda cuedaba, el Banco daba facilidades para pagarla en 10 afios.
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Durante 5 a os se suspendidé el cobro de le amortizacidn y de la
comisidn; si los servicios se nagaban dentro del cemestre, se con
donaban las comisiones, por 5 afios.

Lstas medidas produjeron al Banco un gran csacrificio, pues cse
observa, como consecuencia, <ue sus reservas dc $ 214,537.746,12
en el a’o 1932, disminuyeron a § 121.378.341,71 en el afio 1944.
Tembién la crisis de esos aos produjo la lituidacidn de muchog
vréstamoe uwe arrojaron srandes saldos deudores (créditos persona-—
les) y en virtud de los remates de propiedades, el Banco se vié
obligado a adjudicarse miles de inmuebles cue, por imperio de la
Ley, luezo Tué yendiengio. En el aiio 1946, al suprimirse la cédula,

cuedaban aun 1.300 propiedades adjudicadas por los motivos expuestos.

V - CONV.RSION DEL ANO 1941

La conversidén de las cédulas y de los préstamos dispuesta en el
afio 1941 ofrecid caracteristicas distintas a la de 1933. Fué resuel
ta con fines fiscales y no para regularizar la situacidén del Banco
ni de sus deudores. Era preciso adecuar los puapeles publicos a la
renta del momento y tal cosa no hubiera sido posible si las cédulas
no eran convertibles por papeles de menor renta. Se hizo la conver-
sidn de las cédulas del 5% por otras del 4%, con un tipo de varidad
de $ 106,80. El1l cupbn de las cédulas ce dividid en dos partes, co-
rrecvondiengo una al intereg corrido y otra al curdn fraccionario.
VI - EN GENERAL

E1 Banco Hipotecario Nacional, durante su larga vida, no sola-

mente ha pasado por épocas de bienestar, sino también por otras de
crisis y de recesos econdmicos. Fué durante esos periodos dificiles
‘donde su accidn crediticia se ha hecho sentir profundamente dentro
del dmbito de nuestro pueblo, con medides muy significativas y hu&

manas.
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Sin embargo, desde su creacidén hasta el afio 1946, en cue se
suprimid la emisidn de la cédula hipotecaria, la funcidén especi-
fica cue le fuera encomendsda de conceder préstamos con garantia
hipotecaria sobre bienes inmuebles,fué cumplida durante la mayor
parte en forma realmente restringida, siendo la causa primordial
la insuficiente autorizacidén para emitir cédulas,ya cue éstas no
podian ser colocadas sin medida, sin interferir el mercado de ra
peles publicos, entonces muy importante para satisfacer las nece
sidades fiscales. Hubiera sido necesaria la emisidén en forma més
importante, por asi exigirlo los re-uerimientos de la plaza.

Durante largos afios, especialmente hasta 1933, todo préstamo
se realizaba sobre una tasacidn en parte ficticia. Se tomaba en
cuenta solamente el valor venal o comercial de los inmuebles, pe
ro no la renta capitalizada. En dicho régimen, no se exigia el
destino para construir, simplemente se acordaba sobre edificios,
campos, cosechas, etc, no se hacia la calificacidén del préstamo.

En épocas dificiles no contd el Banco con fondos provenien-
tes de sus ingresos normales por pago de amortizaciones e intere
ses, cue luego se reinvertian en nuevos préstamos, sino en menor
cuantia. En segundo lugar, cabe considerar tue en las épocas noxr
males, el valor venal y la renta capitalizada son casi iguales,
acercandose en forma sorprendente, Bajo la crisis, el valor ve-
nal es siempre inferior al de la renta capitalizada y, tomando
en cuenta aquellas épocas en que reina la especulacién, el inmue
ble vale aun mds como valor venal cue como renta capitalizada.
Es pues sencillo observar en dichas situaciones, cue sobre un
mismo inmueble la tasacidn y, como €onsecuencia, el préstamo con
cedido, varia injustamente. Este defecto fué afortunadzmente co-
rregido, passndo el acuerdo de préstamo a una mayor perfeccidn y

a su calificacién a priori.
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La accidén del Banco, a través de la cédula hipotecaria, en
general ha sido altamente satisfactoria. Tuvo por caracteristica
principal, en cuanto a los efectos sobre el mercado financiero,
la absorcién de medios de pagos inactivos, que fueron encauzados
& resolver un problema social indiscutible. El1 dinero empleado no
incidid absolutamente en el mercado monetario y estd demostrado
gue no encerr$ ningin proceso inflacionista, pero su accién con-
tribuydé a alentar las inversiones en construcciones, aligerar las
cargas financieras de sus deudores y aliviar, en parte, los pro-
cesog de las crisis en los mds pequefios, especialmente en el agro.
Tomando en cuenta le estadistica de los dltimos 10 afios anteriores
a la supresién de la cédula, sobre un total de 44.156 préstamos
escriturados, se concedié la suma de $ 15.853.- de promedio por
operzcidén, dividido en la siguiente forma: el 94 %, o sea, 41.713
préstamos fueron inferiores 4 $ 50.000.- mientras que el 6 % res-
tante, o sea, 2.443, fueron superiores a dicha cantidad.

VII - PRESTAMOS URBANCS

Se dirigié a personas modestas, carentes de recursos para
construir viviendas, como ser personas necesitadas, enfermas, viu-
das, etc. En épocas malas, cuando la situacidén les impedfia pagar,
se arbitré medios para ayudarlos como a los colonos. Se acepté el
pago partidl, que algunas veces eran de § 20, § 50 6§ de $ 100.-
(considerando que en aquelios afios dichas sumas representaban me-
dio sueldo de la clase obrera). Se embargd rentas, se acordaron
plazos, pudiéndose asi capear la situacién infundiendo confianza,
mientras €l deudor se preocupaba de pagar por esa misma razdn.

En 1933 se acordaron prestamos de hasta $ 50.000; en 1934 de hasta
$ 100.000.~ impldntdndose luego la autorizacidén expresa del direc-
torio del Banco, & los gue superaban dicha suma hasta § 150.000,-

En 1942 se suprimid dicho reguisito, referente a la construccidn.
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in los préstamos se acordaron, en el periodo 1933/36, hasta

$ 50.000.,~ para cancelar hipotecas vencidas o a vencer o cuando

se demostrara que el interés convenido era sensiblemente superior
al del Banco. Superada la crisis en 1936, se acordaron $ 50.000.<
en inmuebles urbanos y hasta § 400.000.- para los rurales, pudién-
dose extender, con autorizacién del Directorio, 4 $ 300.000.- y

$ 500,000.- respectivamente. En el afio 1938 se dejd sin efecto el
recuisito de la autorizacidén y en 1942, todas las limitaciones. (1)

VIIT - COLONIZACION DE TIERRAS Y FRESTALNOS AGRAUIOS

La colonizacién de tierras didé buen ' resultado, encarada en
forma directa por la institucidn. Se trasladaron campesinos desalo
jados de sus campos y a los cue deseaben transformerse en propieta
rios de la tierra que trabajaban. Se dividié el tiempo del préstamo
en dos periodos. El primero, de una duracidén de 5 afios, en el cual
el campesino demostraba su habilidad en el trabajo, capacidad, ho-
nestidad, etc. y el segundo, que podia extend%;é§ hasféf@ﬁgaﬁos, pa
ra abonar el préstamo. Al comenzar este perioii(se;consideraba al

o a0 S,
deudor como propietario, sirviendo légicamente‘éﬁg%nmueble como ga-

W

rantia hipotecaria. Ademds, como se advirtid quéiﬁgéégg/el colono
adeuda la mayor parte del valor del bien adquirido, no pueden cobrar
se altos intereses y menos en épocas anormales, se establecid una
amortizacidn del 3 % y un interés del 1 %, los cuales podfan ser so-
portados facilmente. Se colonizé de este modo las provincias de La
Pampa, Buenos Aires y Entre Rios. En el agro se llegd a la situacién
de aceptar los servicios hipotecarios, en especies, posibilitédndose
asi el pago de lz deuda y el empleo de productos agropecuarios gue
no hubieran podido ser vendidos a buenos precios por los agriculto-
res. Se cred al mismo tiempo una oficina especial de técnicos y ex-

pertos en explotaciones agropecuarias y en la comercializacidn de

(1) Dr.Enrique S.Pérez - Bco.Hipotecario Nac. 1933/44 1
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granos y hortalizas. La mayor parte de los pagos fueron realiza-
dos en esta forma, siendo preponderante la entrega de granos y
oleaginosos, gue representaron el 90% de las entregas. Todos los
productos eran vendidos por el Banco y como consecuencia, al ser
ofrecidos por un solo vendedor en lugar de varios, el precio fué
mis elevado y permitid saldar deudas y aliviar econdémicamente a
mucha gente campesina. Ademds los bienes no fueron realizados,no
incidiendo en la baje de sus precios y el.Banco se vié beneficia
do al cobrar los importes de los créditos, pudiendo reinvertir
en nuevos préstamos.

Puede decirse, con segurided, (ue gracias a este proceder,
nuestro pafs did un paso adelante, pues sirvié como ejemplo de
algo cue mds adelante se emplearia con més asiduidad: asesora-
miento por parte de instituciones del Estado sobre los mejores
métodos de siembra y recoleccidn; estudios por organismos espe-
cializados sobre categorias y clasificacién de semillas para cul

tivo y, en general, consejos desinteresados al hombre de campo.
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CAPITULO IV
=L REGIMEN DE. GARANTIA INTEGRAL DE LOS DEFOSITOS
Y SUS CONSECUENCIAS EN EL FINANCTAMIENTO HIPOTECARIO
I - EN_EL BANCO HIFOTECARIO NACIONAL

La reforma del régimen bancario argentino en el afio 1946, obe
decidé a la necesidad de dotar al Gobierno del aparato financiero
eficiente para desarrollar una politica de expansién ordenada, se
gun se declaraba, para alcanzar el Sptimo empleo de los recursos
humanos y materiales con cue contaba el pais.

Tal politica estaba contenida en el Plan de Gobierno 1947/51,
conocido como Primer Flan Quincuenal, uue a su postulado de pfopg

ganda politica sobre la independencia econdmica, agregaba los o-

tros dos de industrializar el pais y fomentar la vivienda. Estos

vropbésitos eran conexos ya cue, si se intensificaba la actividad
fabril, era implicito el crecimiento de la concentracidén urbana
con mayor numero de habitantes en la ciudad, a los cue habia cue
dar albergue a pesar del déficit cue ya entonces se manifestaba
en las habitaciones. Por otro lado, la aspiracidén de desarrollar
la industria hacfa necesario cenalizar el shorro creador hacia
los papeles industriales para ampliacién de los activos fijos de
las empresas. Pero, hubiera sido dificil desplazar a los inverso-
res de su ruta ya conocida de la cédula hipotecaria.

Se optd por el camino que de primera'intencién parecia méds
sencillo, auncue luego ha provocado uno de los problemas de méds
dificil solucidén en la banca argentina. Se suprimié la cédule hi
potecaria, dejando ¢ue en adelante el Banco prestase en efectivo.
Las cédulas retiradas al suprimirse su emisidén, sumaban
$ 1.667.095.800 m/n que debieron rescatarse con fondos provenien
tes de emisidén lisa y llana del Banco Central. Fué el gran impac
to inicial para la inflacidn argentina. Se creyd entonces cue la
cédula podia ser sustituida por un Bono Hipotecario de 2% % del

Banco Central, rescatable a la par por capital y cupon corrido,
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pero no tuvo aceptacidn piblica.

La gravedad del sistema seg vone de manifiesto si ce examina
el proceso parabdlico de los saldos que el Banco Hipotecario Ka-
cional hubo de tener en sus deudas por redescuento de hipotecas
en el Banco Central, las cue, previa deduccidn de los recursos
absorbidos con Bonos Hipotecarios, pueden compararse con la emi-

sidn monetaria, segin se ve a continuacién:

saldos al Adelantos del Banco Central - FPor cientos
fin de con garantia hipotecaria,me sobre los me
nos bonos hipotecarios. dios de pago
(millones de pesos) del pidblico
Julio 1946 1.285 17,1
1946 1.096 13.0
1947 1.379 13.5
1948 2.432 17,7
1949 3.679 20,9
1950 4,912 : 22,3
1951 6.238 23,3
1952 8.133 26,7
1953 10.197 27,0
1954 13.481 - 30,7
1955 17.707 34,3
1956 19.347 36,3
1957 22,458 38,6

Destués han figurado en el Activo del Balsnce del Banco
Central, ectas cifrase:
al 31/12/1958 26.514
15/ 3/1959 26.514 en cuya suma ha (uedado estabi
. lizada.
Como consecuencia de dicho régimen, la emisidén monetaria en

el afio 1946 aumentd en $ 99 millones, los depbsitos corrientes

en $ 1.193 millones y los del gobierno y reparticiones oficiales
en $ 356 millones. En la consecuente inflacidn, motivada origina
riamente por el rescate de las cédulas con el correlativo suminis
tro de fondos por parte del Banco Central y agfavada vor el défi-
cit producido por el Instituto Argentino de Promocidén del Inter-
cambio (I.A.P.I.) y de los transportes en general, -los Aéfiéits
presupuestarios fueron el fiel reflejo de la situacidén econémica

del Xetado. 55



El Gobierno Nacional como solucidén provisoria, recurrié a
los fqndos de las Cajas Nacionales de Previsién Social (Cajas
de Jubilaciones) y cue alcanzaban a aproximadamente § 60.000.
millones, mediante la entrega de Titulos cue redituaban un in
terés. Pero esto dificultdé el desenvolvimiento de dichas Cajas
a tal punto cue, en la actualidad, se ven seriamente comprome
tidgs en su funcionamiento.

El problema inicial se fué asi derivando en forma paulati
na, cuando para su solucién podia haberse hecho otro planteo,
méds efectivo y de mejores resultados,Si en lugar de eliminar
los valores hipotecarios para dar lugar a los industriales,
los primeros hubieran sido suscriptos por las Cajas de Frevi-
sibén,no hubiera sido necesaria la emisién monetaria con la
consiguiente inflacidén y el interés acordado a las Cajas hu-
biera sido abonado de todos modos, pues también lo redituaban
las cédulas. Consideremos ademds cue hasta hace poco tiempo,
dichas Cajas otorgaban préstamos personales y créditos para
la edificacidén mediante hipotecas a sus beneficiarios, cosa
gue se hubiera podido hacer en mayor escala y por intermedio
del Banco Hipotecario,con mucha mayor facilidad y menores gas
tos. _

Auncue la estructura del Banco Central como asi también
la Ley de Bancos de 1935, no se apartaban en principio de los
lineamentos generales comunes a este género de instituciones,
- 85ta no pudo influir en el orden econdémico en las épocas cue
se sucedian, Por lo tanto se confirieron nuevas facultades al
Banco Central, modificdndose su estructura en un nuevo ordeng
miento bancario y monetario. Este fué nacionalizado y se cons
tituySé a la Nacidn como garantia de los depdsitos Dbancarios
en todo el pais, cue se registraron a su nombre. El redescuen
to se convirtié asi en el recurso normal de los Bancos para
la continuidad de sus operaciones de crédito.

Se pretendié en esa forma, ¥y mediante ese recurso, gue
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una sola institucién, tomara en sus manos las riendas de la poli
tica crediticia, de acuerdo a las necesidades de desarrollo del
pais.

La creacién del Banco Central como una institucidn nacional,
integré la nueva estructuracién, en donde los Bancos oficiales,
el Instituto Argentino de Promocidén del Intercambio y la Caja Na
cional de Ahorro Postal, cumplirian una accién armdénica y combi-
nada bajo la direccidn del mismo, quien fijarfa las normas gene-
rales a cue se ajustaria el funcionamiento de cada uno de sus in
tegrantes. Como los Bancos, bajo su dircccién, sbélo podfan conce
der préstamos utilizando sus fondos propios, representados por
capital, reservas,etc. y siendo éstos exiguos al hallarse inverti
dos, se vieron obligados a recurrir al redescuento, cuya tasa de
interés manejé la politica crediticia.

IT - LAS SECCIONES HIPOTECA:TAS DE LLOS BANCOS COMERCTIALES

Segin la Ley de Bancos, las instituciones cue reciben depé-
sitos del pdblico, no pueden realizar operaciones hipotecarias,
salvo cue constituyan una seccién especial con capital determina
do. Las overaciones de crédito hipotecario se deben financiar sé
lo con dicho capital, con las reservas de la misma seccidn y la
colocacidén de bonos, cédulas, debentures o cuentas especiales pa
ra la participacidén en préstamos hipotecarios. las operaciones
de dichas secciones especiales deben ser efectuadas en forma in-
dependiente de lss otrasbperaciones y su funcionamiento se ajus-—
ta a las normas dadas por el Banco Central. Los efectos del re-
gistro de las hipotecas, duran hasta la extincién total de la o-
bligacién hipotecaria, a pesar de lo dispuesto en el Cédigo Civil.

Ia accidén de las secciones hipotecarias de los Bancos hs si-
do sumamente ponderada, contribuyendo a la mayor edificacidén con
planes normalizados. Si bien incidié la politica emisionista diri

gida por el Banco Central, es de esperar wue con la reforma em-
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prendida ultimamente, se empefie la banca privada y oficial al me
joramiento del crédito y solucién racional de los problemas finan
cieros y monetarios, como también en el estudio de nuevos métodos
para la edificacidén, tan necesarios en nuestro pafs, para solucio
nar el problema de la vivienda.

JITI - ACCION DEL BANCO DE LA PROVINCIA DE BUENOCS AIRES

La accidén mds importante en la materia, entre los bancos co-
nerciales, es la cue ha realizado el Banco de la FProvincia de Bue
nos Aires. En el afio 1911 tenia una cartera de $ 8.175.800.- m/n

gue evoluciond a gran ritmo, segun se ve en estas cifras.

Afio 1920 $ 33.397.300,~
1930 " 219.564,800, -
1940 " 282.397.200.-
1950 " 646.130.500,-
1955 " 2,290.801.500,-
1957 " 3,095.871.000, -

Es evidente vue el régimen bancario de 1946/57 favorecib es-
te crecimiento asombroso, 10 que se comprueba exsminando las ci-
fras estadisticas. Al 31 de Diciembre de 1945 tenia una cartera
de $§ 283.millones, atendida con préstamos en bonos por $ 258 mi-
llones, y $ 25 millones en efectivo. Todavia en los afios 1946 y
1947, tienen prevalencia los préstamos en bonos pero es a partir
de 1948, cuando los préstamos en efectivo son mds importantes.
Desde entonces no jugbd la absorcidén de capitales redundsntes de
la plaza para dirigirlos a la inversidn sino se usé el medio fa-
cil de obtener recursos por el llamado redescuento de hipotecas.

Tas cifras son muy ilustrativas (en millones de pesos)

Préstamos FPréstamos
Afio En bonos En efectivo Afio En bonos En efectivo
1948 199,8 274,6 1953 123,1 1.096,3
1949 185,9 342,2 1954 114,9 1.336,1
1950 178,3 467,8 1955 107,7 2.183,1
1951 139,6 782,5 1956 99,4 2.768,4
1952 131,7 1.021,3 1957 91,0 3.004,8
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Al iniciarse el ejercicio de 1957, la seccidn hipotecaria dispo
ﬁfé‘de $ 99 millones para acordar a las solicitudes formuladas

en los afios 1955 y 1956. Dicha disponibilidad se elevd a la ci-
fra de § 200.086.435.- por el aumento de capital y reservas en

$ 21 millones y amortizaciones, anticipos y cancelaciones por

$ 80 millones. E1 7 de Febiero de 1957, el Instituto de Previsiébn
Social de la provincia de Buenos Aires, por convenio firmado con
el Banco, puso a su disposicién $ 300 millones, para ser coloca
dos con garantia hipotecaria en préstamos a la construccién y
vara beneficiarios afiliados a dicho Instituto.

E1l Banco Central de la Republica Argentina acord$é un nuevo
cuno de $ 200 millones durante el segundo semestre de 1957,para
ser colocados segin planes establecidos. Los préstamos fueron
otorgados vor sorteo entre leos interesados, en razén de la gran
demanda cue alcanzdé 4 3,787 solicitudes por $ 935 millones, de
los cuales sélo fueron acordados hasta el monto fijado por el
Banco Central. Ademds, mediante el remate de 135 unidades, por
falta de pago de los servicios hipotecarios, se recaudé la csuma
de $ 4.384.103,84 m/n.

Cabe destacar por su importancia, gue los préstamos acordados
nor los fondos del Banco Central y el Instituto de Frevisidén So-
cial, son de efectos inflacionarios; el primero, por crear me-
dios de pago y el segundo, por el uso de circulante inactivo, te-
niendo dste Wltimo en su descargo, cue se trata de circulacién
de dinero ya emitido y no 5 éréacién del mismo. Los otros présta-
mos acordados por la seccidn hivotecaria con emisidén de bonos,
re~resenta una sustraccién de dinero en manos del widblico, cue
luego se invierte nuevamente en la circulacién del mercado, no
siendo de efecto inflacionista.

Se han emitido en total § 691.004.000.- m/n. halldndose en
circulacién, $ 88.763.500.- c¢/1.
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IV - LA ACCION DE COTRCS BANCOS CON SECCICNLES HIFPCTECATTAS

Ctro Banco de importancia cue, con su seccidén hivotecaria
desarrolld una gran accidén en cuanto a préstamos rara edifica-
cidn, es el Banco de Mendora, cuya estadictica de nr!stamos en

vi.or, ce detalla a continuacidn:

Afio Operaciones Monto cn vigor
1950 1.616 $ 33.024.00C
1951 1.743 " 40.666.840
1952 1.905 " 48,765,560
1953 2.111 " 61.982.760
1954 2.340 " 78.827.460
1955 2.804 " 123,496,960
1956 3.381 m 182.266.460
30 Junio 1957 4.460 " 291.756.760

V - SITUACION DE.LAS INSTITUCIONES DE CREDITO HIPOTECARIO

El1 rézimen bencario de garantia integral de los devdsitos,
desorganizd los mercados monetarios y financieros. La-fuerca

corrosiva fué tan grande gue el pais ha tenido gue sufrir el

impacto de una gran varaliracidn en la industria de'f*\
cidn, -ue es una de las actividades (ue dan mds

. La estadistica nos muestra la tendencia de estos 1

. L 4
cal

6]

afios, siendo la mds significativa la de la Cavital Federal.

Afio Numero Superficie
1851 13.617 2.115.0
1952 12.313 1.911,1
1953 9.977 1.503,5
1954 9.833 1.800,0
1955 8.663 2.296,6
1956 8.018 2.612,9
1957 8.715 3.838,6
1958 8.423 3.952,3

Bs evidente cue la conversidn del proceso creciente de las
construcciones, se debe atribuir en primer término a la supre-
sidn del recurso tan usado de recurrir al redescuento. Actual-
mente €l Banco Central, dentro de sus planes de contencidn de

la inflacidn, no acuerda adelantos sobre hipotecas sino luego
de maduro examen y las operaciones nuevas se han detenido.
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Un cuadro bien informativo de la situacidn en esta materia,
estd pronorcionado por la propia estadistica. Sus princivales ci

fras pueden verse a continuacidén (en millones de pesos) (1)

PASIVO
Fin de Préstamos Depésito Aho  (bligacion. Oblig.
rro y plazos  c¢/Bco.Cent. Hipot.
1955 19.473,2 42,1 18.711,2 150,9
1956 23.999,9 54,4 23.165,4 143,0
1957 28.989,5 72,6 27.203,6 134,5
1958 33.870,3 139,4 31.476.2 140.5

Se muestra evidentemente cue estas empresas han trabajado a
exoensas dellos acuerdos del Banco Central.Se destruyé el mercado
de la cédula, del bono o debenture hipotecario y la disciplina del
pequefio inversor. Existe este problema de orden peicoldgico.

Debe agregarse la dificultad de intentar la colocacidn de papeles
cuando se ha perdido la confianza en el poder adcuisitivo del sig
no monetario. las dificultades se agrandan cuando se i uieren en-

contrar soluciones en los medios clédeicos.

(1) Boletin Estadistico del Bco.Central
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CAPITULO V¥
EL REORDENAMIENTO BANCARIO DE 1957
I - ANTECEDENTES
En el perfodo 1946/57, segin se ha visto, los préstamos del

Banco Hipotecario Nacional se realizaron mediante el otorgamien

to de fondos por el Banco Central. El régimen de Bancos adopta-
do en el afio 1957, permitird al sistema bancario actuar con la
elasticidad debida, habiéndose eliminado del cuerpo legal las
disposiciones relativas a la recpecidén y mantenimiento de los
depésitos por cuenta del mismo y establecido el régimen de efec
tivos minimos para manejar la politica del crédito. Al Banco Hi
potecario Nacional se le restituyé la facultad de recoger recur
sos del mercado, medisnte la emicién de cédulas, constituyendo
éste el paso mds importante en esta materia. Légicaggp@g cue la

eulatings to-
. - (’f t\r

—

aplicacidén de la nueva ley debe hacerse en forma

mando pedidas previas de saneamiento y consoli ‘glén\QQH
das, dando un tiempo prudencial al sistema par
juste y normalice, retomando la banca hipotecar
de acuBir al mercado en busca de ahorros. Asi se
las operaciones de préstamos de los bancos hipotecarios o gue
realizan operaciones hipotecarias mediante sus secciones espe-
ciales autorizadas, deberdn consolidarse mediante la emisidn

de valores por parte de los bancos deudores, segin los acuerdos
concertados entre el Banco Central y los mismos. El monto apro-
ximado de los préstamos al dictarse la ley, ascendia a § 25.500
millones de los cuales correspondian $§ 2,400 millones a opera-
ciones con el Banco de la Provincia de Buenos Aires; $ 2.200 mi
- llones con otros Bancos; una gifra pecueria a operacjiones con S0
ciededes de Grédito Reciproco y el resto a anticivpos al Banco
Hipotecario. Esta suma, en su momento, debersa ser convertida en
Cédulas o Bonos Hipotecarios, con posibilidad de ser transferi-

dos a tenedores particulares,
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Como solucidn pera le trensicidn, se establecid en el 4rt.3° del
Decreto Ley Nro. 13125 cue "a los efectos de los =2justes ectable
cidos en el Art.1° del mismo, no se conciderardn como obligacio-
nes con el Banco Central los adelantos csobre i réstamos hipoteca-
rios", concedidos a la fecha del reajuste derivado del reordena-
miento bancario.

Ce sutorizd al Banco Central a utilizar tales valores mobi-
liarios en sus operaciones del mercado abierto, para reforzar su
accidén en el campo monetario., Mientras esta misidén se realice,se
tendrd cue secuir absorbiéndolas en medida prudente, a los efec-
tos de no paralizar las operaciones hipotecarias. En la nueva
carta orgdnica del Banco Hipotecario se prevé el restablecimien-
to de la cédula. Para cue los esfuerzos del miesmo, en el sentido
de lograr nuevamente el prestigio de estos papeles en el mercado
de velores del pais y del exterior, se establece la debida coor-
dinacién con el Bsnco Central en materia de emisidn y operacio-
nes en vazlores. En la carta orgdnica del Banco Central (Art.48°)
ce dismone que mientras dure la aplicacidén del decreto 2187/57 y
su reglamentacidn, el Banco podrd acordar adelantos a los Bancos
sobre 1los préstamds hipotecarios concedidos conforme a dicho de-
creto. Asimismo, el Banco podrd colocar en el pdblico, bonos de
participacidbn, sobre esos valores adelantados.

La transformacidén de las deudas dé los bancos hipotecarios
al Banco Central, presenta problemas especiales. Se trato gue el
Benco Hipotecario trandormara su deuda por adelantos con €l mismo
en obligaciones hipotecaries de caracteristicas compatibles con
los plazos y condiciones de sus actucles préstamos, iniciando la
emisién de cédulas hipotecarias destinadas al mercado nacional y
la recevcidén de depdsitos de ahorro a fin de financiar con ahorro
la parte de los futuros »réstamos. Por algun tiempo, es 1dgico
oue sé sigzuiera usando de fondos provenientes del Banco Central,

de cardder adicional,a tipos de interés bajos,para poder atender
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a las solicitudes ya acordadas en condiciones normales. Estas su-
mas se incluirdn en las deudas a consolidar. Durante el a%o 1958
se acordaron § 700 millones cue no alcanzaron mayormente para sé
lucionar ni los préstamos mds urgentes, por ser las necesidedes
muy superiores. En cuando a los depdsitos de ahorro recibidos por
el Banco, se acordé abonar al depositente un interés del 8% anual.
Esto dié un resultado muy pobre, por cuanto fué aceptado por el
piblico en forma parcial, no logrdndose canalizar los éhorros a es
ta clase de cuenta para préstamos hipotecarios, a pesar de tener
prioridad en los préstamos los devositantes cue acumularan en su
haber el dinero suficiente para la compra de un terreno, para edi-
ficacidén propia. En el futuro, el Banco Hipotecario Nacional debe-
rd ajustar el tipo de interés de sus préstamos en forma més realisg
ta y en relacidén con el costo del ahorro :ue se invertird en las
nuevas cédulas hipotecarias, a emitirse. En cuanto a las demds ing
tituciones de crédito hipotecario, el Banco Central deberd arbitrar
soluciones similares a fin de evitir resultados perniciosos, tales
como la paralizacidén de préstamos. Se permitird reducir el monto
de fondos acordados = los mismos, en un 50% en el afio 1958 y elimi

narlo totalmente en 1959.

IT - SITUACION ACTUAL

En la Memoria del Banco Central de la Repdblica Argentina co-
rrespondiente al afio 1958 y cue a la fecha sélo ha sido anticipada
por la prensa, se dd cuenta de lasithacidén del problema de la fi-
nanciacién de las hipotecas.

Luego de hacer mérito del nuevo mecanismo :rue rige a raiz del
reordenamiento bancario, informa cue por la situacidn existente en
el mercado de capitales, cue no permite usar de tales medios, se ha
adoptado la solucidn de emergencia de seguir proveyendo de recursos

a las entidades interesadas a través de adelantos sobre hirotecas,

habiéndose alcanzado la cifra de $ 6.400 millones, correspondiendo
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$ 5.000 millones a las operaciones con el Banco Hipotecario.
Como ensayo para llegar a la ordenacidén de un mercado finan-
ciero, se ha adoptado un sistema de cuentas especiales de chorro
para la recoleccién de recursos, cue la entidad receptora debe
colocar en créditos para la vivienda. El interés de dichas cuen-—
tas es variable en funcidn directa del tiempo vactado para el de
pbsito. lLa tesa minima es del 6% y llega al 8%. Han adherido al

régimen los Bsncos Hipotecario Nacional y de Galicia y Bs.Aires.

TII - EL AHORRO EN IAS COMFANIAS DE SEGURUS

Otra de las medidas de importancia gue podria llevarse a
cabo, con la finalidad de disponer de fondos para el otorgamien-
to de vréstamos, serfa la inversidén de las disponibilidades de
las Compafifas de Seguros y de la Caja Nacional de Ahorro Postal,
las cuales forman una mase apreciable de recursos, sesmsin puede
verse en la estadistica inserta a continuacibén y que abarca el

conjunto de las compafifas aseguradoras en todo el pais.

Afio Disponibilidades Inversiones
1951 $ 234.075.300.~ $ 1.238.105.500
1952 » 268,622,400, -~ v 1,474.589.600
1953 " 266.622.600. - n 1,282,148.700
1954 " 276.277.100,~ " 997.219.500
1955 " 310.759.900.- * 1.679.906,700
1956 " 434,.966,800.~ " 1,912,220.900
1957 " 691,104.200,- ° " 3.212.,110,300

Nota: En el afo 1956 se incluyen, en el total de inversiones,

los titulos de renta por $ 1.034.261.200 e inversién en
hipotecas, $ 901.392.300.- En 1957, titulos por $ 1.028.785.400
e hipotecas por § 674.112.700, lo cual hace un monto disponible
de $ 1.619.889.600 entre efectivo, bancos (disponibilidades) y
titulos piblicos, en 1957.

Si vien estas cifras no alcanzarian a resolver el problema
totalmente, harian posible la construccidn de 12.000 viviendas,
dzdo cue, de acuerdo con los datos proporcionados con el Banco
Hipotecario, se podrian financiar la construccién de 4.000 vi-
viendas con § 500 millones. En consecuencia, seria conveniente

la autorizacidén a las empresas aseguradoras,de dar dichos fondos
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Banco Hipotecario Nacional, mediante la absorcidn de cédulas.

-La Caj= Nacional de Ahorro Fostal contribuiria a reforvar en

forma substancial dichas cifras, segin puede observarse en el

cuadro inserto:

Afios Disvonibilidades  Valores Nobiliarios
1951 $ 37.168.100.- $ 1.562.133.300.-
1952 $ 63.137.700.- $ 1.849.323.700.-
1953 $ 118.012.600.~- $ 2.363.655,500.-
1954 $ 94.006.200,- $ 2.966.854.900.-
1955 $ 131.914.800.- $ 3.227.604.900.-
1956 $ 124.318.200.~- $ 3.701.432.700.-
1957 $ 113.417.800.- $ 4.100.232,900.-

Segun los importes transcriptos, con los fondos correspondientes
a2l afio 1957 podrian haberse construido alrededor de 32.000 vi-
viendas, por intermedio del Banco Hipotecario y mediante la
absorcidn de cédulas por la Caja Nacional de Ahorro Fostal.

Tor decreto del Poder Ejecutivo las Compaiifas de Seguros pue
den invertir las reservas y dendsitos de acuerdo a:

a) Bonos y T{tulos PUblicos de Renta: 15% como minimo;

b) Inmuebles y préstamos hipotecarios: 80% como mdximo en conjun
to, no pudiendo exceder individualmente del 50%;

c) Otras inversiones: 20% como méximo.

In cuanto a las empnresas canitalizadoras podrédn invertir las
Reservas Matemdticas, Legal y Fondo de Acumulacidén de Beneficios,
en la siguiente forma:

1) sin 1imitacidn,_en préstamos a los suscriotores de la sociedad;

2) en Titulos o Fondos PUbblicos de la Nacidn, 10% como mimimo
de la diferencia entre los préstemos del articulo anterior y
la reserva matemdtica y fondos disponibles;

3) sin limitacidn, en efectivo depositado en Bancos. Hasta el 307
como meximo en inmuebles situados en la Rerdbvlica y hasta el

25% cuando dichos inmuebles se destinen a la ventas;
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4) hacta el 60% como mdximo, en nrésiamos hirpotecairios en primer
sreco o del 40% en segundo ;rado cuando el acrecdor anterior
fuera una inst’ tucidbn oficial © bancaria, aseguradora o de ca-—
vitali: acidn.

5) haska el 25% como méximo, en -réestamos para la adcuisicibn de
nédduinas e instrumental pars pr.duccidn de vehiculos automoto-
res;

$¢) hasia el 207 comc mdximo, en préstanos garsiti ados con titu-
los pdblicos o nara su adquisicidn, sierpre que 110 exceda del
80% dei valor de la cotiracidn. |

Serfa conveniente la elevacidén de los tores mdximos autori ados

en nréstamos hivotecarios vars la vivienda, a fin de surentar las

disronibilidades vara la construccidn de la misnina.

IV - TA CEINTON DI 105 BALCOS

Log dias £ v 6 de sctiembre de 1758 se reauli  § en Buenos Aires
a iniciativa de la Secretaria de Firan-as, una reunidbén de Fregi-
dentes de los Bancos Nacionales, rrovinciales v I'ixtos

intre las ponencias tratades figurd la vprorectada por la comi-

sibén respec iva que, con un a regado del Banco krovincial de Santa

P&, decia asf: "lio obstante que los Dancos oficiales ; rixtos rro-
vinciales realiiran los rmayores ¢sfuerzos 7 se cunirometen a mente-

»

nerlos, & los efectos de lograr Bhcrros con destino a financiar la
corstruceidn de viviendas, estdn contectes en destacar cue no ecn-
cuentran dentro de gus regpeciives juridicciones ¢l camo econdmico
nropicio nara concretar esos ~ropleitos en le wedida y con la cele-
ridac cue el —roblema de le vivienda recuiere.®

For ello exroresa la neceuidacd de gue el Banco Centrsl de la Te-

ica Argentine, continde con el actual sistema de recurscs en
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tanto le situacidn nrecedentemente mencionada no se modifi.ue o
-ue se arbitren medidas de orden naciocnal tendientes a cue tales
recurcos se creen,"

Ze expresd la idea de cue la solucidn del protlema de la vi-
vienda no era privativo sbélo del Banco Hipotecario Nacional.
£l Banco de la ¥rovincia de Jujuy pidid cue se colocase a todas
las entidades provinciales en un pié de igualdad y ue se les i
nanciase sus futuras secciones hipotecarias.

&l Banco de Mendoza entiende cue la emieidn de "bonos y to-
das ésas cosas, nosotros por el momento no logramos, dirfamos, o
no vemos, -ue tenga ninguna posibilidad real." Fensamos ‘ue seria
la financiacidn del Banco Central, ya cue did gran énfasis " al
terrible problema de la vivienda, aunque sea en
el momento no sea la mds ajustada, pero ~ue hay

una razdén vital.®

E1l Banco Hipotecario Nacional, por manifest

"y . A < e? é
dente CTr. Romanelli, expresé .ue se ha de tratar : §@¢%te
Ly 3
A8 geod

de las opneraciones hipotecarias del Banco,"se finangeniﬁﬁi el
ahorro genuino en el cue pueden tenerse fundadas esperanras, ya

wue & través de les estadisticas, revela una estimable potenciali
dad y un alto indice de incrementacidén." Explicé como se implanta
ron las cuentas de ahorro ya referidas y se inclind por dar prefe-
rsncia al crédito ue 1llamé "asistencial" destinado a las clases
econémicas menos dotadas. Se inclind por la financiacidén del Ban-
co Central para viviendas en todo €l pais y a los solicitantes ge
menores ingresos. En concreto se didé la orinidn de la Secretaria

de Finanvas, en el sentido de implantar cajas de ahorro para atraer
recursos para financiar viviendas, aungue se admitié gue con tales
fuentes, por su alto interés, no se podriaz llegar =z la vivienda so
cial de sentido popular, porcue los intereses serian muy elevados

v la vivienda se tiene rue dar a bajo intered, Hasta ahora la solu-

cidén no se encuentra fuera de los adelantos cue pueda zcordar el

Ranco Central. 35



CAPITULO VI
ANALISIS DE LAS DIFICULTADES DEL PROBLEMA DE LA VIVIENDA

I - LA FINANCIACION

El estado actual del problema de la vivienda es sumamente
grave. Existen en nuestro pais gran nimero de personas asalaria
das, obreros y empleados que no cuentan con la necesaria vivien
da, ya sea propia 0 a razonable alquiler. Desde hace afios rige
la llamada "Ley de Algquileres" que, si bien se ha dictado con
el propésito de favorecer a la parte mds necesitada de la pobla
cién, ha engendrado numerosos casos de injusticia en los pre-
cios y en la posibilidad del desalojo. Pequetios propietarios se
encuentran imposibilitados de habitar en sus inmuebles; otros
cue los adoulrleron hace muchos afios mediante ahorros acumula-
dos con sus esfuerzos y a fin de contar con una renta en su ve-
jez, se enfrentan en la actualidad con qgue ésta no alcanza a
cubrir sus necesidades.

Los efectos perniciosos de este sistema se hicieron sentir
muy pronto, al desaparecer la inversidén de pecuefios ahorristas
hacia la propiedad privada inmueble, como asi también al no
ofrecerse en alquiler numerosas habitaciones desocupadas, como
ocurria en tiempos normales. Elevada cantidad de jévenes no pue
den formar un hogar ya rcue no cuentan con "vivienda alquilada®
y les es imposible adquirirla, siendo éste un factor negativo
de gran repercusién social. Toda esta faz del problema tiende a
desplazar la solucién hacia la construccién de la casa propia,
y de ahi surge la gran cantidad de solicitantes de crédito.

En el Banco Hipotecario Nacional, institucidén de crédito para
la vivienda por excelencia, es donde se concentra el clamor por
la angustia del problema.

El Banco Hipotecario Nacional cuenta con mds de 70.000 soli
citudes presentadas en sus ventanillas, y que deberdn permanecer

mucho tiempo antes de ser acordados los préstamos correspondientes,
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sin contar gue un gran porcentaje es rechazado por no réunir las
condiciones exigidas para su formalizacidén, o bien no serdn uti-
lizadas por él beneficiario, ya cue ha debido recurrir a otros
medios para financiar su construccién, debido al tietipo transcu-
rrido desde su pedido. Este Banco, cue durante tantos afios resol
viera satisfactoriamente el problema tratado en este trabajo, en
la actualidad sélo puede asistir econdmicamente al solicitante
en una minima proporcidén. La inflacidén en nuestro pafs ha lesio-
nado a todos los factores del trabajo, agravando ain mds el pro-
blema. Es asi como gran cantidad de expedientes ya tramitados, a
los cuales se habia acordado un crédito vue se consideraba sufi-
ciente al proyectar las obras, vuelven al trdmite inicial solici
tando ampliacibén de crédito. Durante el afic 1958 el Banco se vié
en la necesidad de suspender la recepcibn de solicitudes defini-
tivas por ese motivo. A fines del mismo y & principios de 1959,
‘ya se ha suspendido el otorgamiento de préstamos por falta de
fondos, dado el racionamiento de adelantos cue hace el Banco Cen
tral, no habiendo alecanzado la cantidad de numerario disponible
a cubrir las necesidades normales. _

Se estima cue para resolver las solicitudes en trdmite, re-
cibidas por el Banco, se necesitarian $ 60.000 millones. S6lo la
mencién de esta suma, nos incita a pensar en la gravedad del pro
blema de la construccién. No serfa posible obtener ese dinero en
pocos afios, mientras que la solucién integral y necesaria, es
ung exigencia a corto plazo. Deberd agregarse a dicha cantidad
el aumento 16gico que se reguerird con el transcurso del tiempo,
a rafz del aumento del costo de la construccidbn,si esto persiste.

En el régimen bancario de 1946 se eligié el camino fdacil: de
financiar las obras, con la creacién de billetes que se lanzaron a
la circulacién. Esto ha constituido uno de los mds poderosos pro-

pagadores de la inflacién monetaria que sufre la Argentina.
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Con tal pvrocedimiento, mientras el dinero era destinado a prés
tamos para la construccidén, vale decir, a resolver en parte la
escasez de’viviendas; se fomentaba indirectamente el alza del
costo de los materiales empleados, mano de obra, gastos indirec
tos, etc. a raiz de la creacidén de billetes gue se agrandaba
cada vez coh mayor intensidad. Lo que pof un lado se daba en va
lor nominal, se dilufa por el otro cuando habfa que encarar el
valor real de las adquisiciones, siempre en alza., Ello es con-
secuentemente 168gico puesto gue la rame de la construcciédn es
una de las mds afectadas por el proceso inflacionario, siendo
el receso econdémico el peor enemigo de la misma.

Habria debido optarse en cambio, por la financiacidén de las
viviendas absorbiéndo el ahorro redundante, de manera gue al
actuar el Banco como intermediario, no habria incidido en lo més
minimo sobre el proceso inflacionario. El circulante necesario
procederia de la absorcién en el mercado financiero, mediante
la emisién de titulos, gque en nuestro pais se los l1llamé Cédulas
Hipotecarias y que muy buenos resultados ha dado en la prdctica.

Este problema de la emisidén de T{tulos, como se ha visto, en
la actualidad es muy discutido y controvertido. FPor una parte,
especialistas conocedores de la sensibilidad del mercado y ave-
zados en la materia, sostienen y parece cue con fundamento, cue
no es posible la absorcién de los mismos en el mercado financie-
ro argentino. Otros sostienen, también con fundamento, que basta
ria estimular la suscripcibén por medios tales como un interés
eleveado, exencibén de impuestos, etc. para gue el piblico se vol-
cara hacia los mismos, en lugar de otras inversiones.

Pero clal és la realidad actual en nuestro pais ? Es prudente
pensar en otros factores de orden econdmico financiero, antes de

lanzarse a otras emisiones, gue ya han sido resueltas
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considerando un planteo teérico de las posibilidades y gue, en
la prictica, podria variar. El medio circulante, por su monto
abruma el mercado financiero y puede preveerse gue en la plaza
no seria suficientementé firme o interesada para absorber las
cantidades de papeles de renta fija, poco codiciadOS en el pro
ceso inflatorio y destinados a cubrir los recursos gue requeri-
ria el Banco Hipotecario para el otorgamiento de préstamos y
cuyo importe, segin cdlculos actualizados, se estima en § 65
mil millones. Por otra parfe, si se emitieran cédulas con un
tipo de intereé necesariamente alto, 1los harfa prohibitivos pa
ra los préstemos destinados a las construcciones de tipo econd
mico, en atencidén a la correlaccidén gue existe entre el interés
de la cédula y el de los préstamos. Se estima mds factible cue
ésos Titulos fueran destinados a finaneiar otros tipos de vi-
viendas comercializables, especificamente referidas a las deno
minadas de "propiedad horizontal" y cue no han revestido cardc
ter de econémicas, pero éso sélo serfa una solucidén parcial

del problema. La comercializacién de este clase de construccio
nes, que durante el afio 1958 entré en el terreno de las grandes
especulaciones, estd vedada a las entradas de los interesados
de recursos modestos y que no pueden recurrir, por lo tanto,

a este tipo de mercado. Resumiendo, el otorgamiento de vréstamos
para operaciones de tal naturaleza, bfreceria una contribucidén

negativa en la solucién de nuestro problema.

IT - &L COSTO DE LA CONSTRUCCION

Otro de los factores cue constituyen una gran dificultad

en la crisis de la vivienda, es el costo elevado de la construc
cidn. Segin las cifras estadisticas, el nivel general cue en

el afio 1944 era de 111, sobre la base de 100 en 1943, ascendid
en 1957 4 1.154, o sea un aumento, de algo més del 1.000 o/o.
Los rubros principales gue componen el nivel general son: mate

riales, mano de obra, derechos de construcciédn y varios gastos.

39



L1 material, que en el afio 1944 representaba un costo Indice de
144, alcanzd la cifra de 910 en el afio 1954 (aumento: 800 o/0);
la mano de obra, de 104 4 1.940 (aumento: 1900 o/0); los dere-
chos de construccién y gastos varios, de 116 4 1.350 (zumento:
1.300 o/0). Todas estas zlzas se debieron en su mayor parte a
la accidén de la inflacidén cue, determinando un alto costo del
nivel de vida, exigid un aumento constante en la retribucidn de
la mano de obra. De acuerdo a la espiral inflacionicsta cue se
fué desarrollando, al aumentar dicha retribucidbn, los otros sec
tores afectados por la inflacién o directamente por el aumento
de salarios, exigieron una mayor retribucidén por sus servicios
o mercaderias, trayendo como consecuencia directa el aumento de
las materias primas,macuinarias, etc., La construccién no escapa
2 este proceso, sino mds bien puede considerarse como dentro del
circulo mde afectado.

Otra causa del sumento de los materiales de construccidn,
se debid a la extraordinaria demanda de los mismosg, 1o ‘ue trajo
como consecuencia, la especulacién. Como en ése neriodo, regia
la ley de precios mdximos, €l comerciante o industrial dirigid
su oferta hacia el "mercado negro", retrayéndose consecuentemen
te la cantidad ofrecida en el mercado legal, mientras cue la de
manda aumentaba dfa a dfa. Si agregamos a ello la escasez de
materiales, la construccién de grandes obras publicas cue dismi
nuyeron avn mds las @isponibilidades para las obras particula-
res, veremos como se zumentaron los precios incidiendo en el
costo del metro cuadrado edificado. A su vez, el Lstado debid
aumentar los impuestos para mantener sus servicios; los dere-
choe de construccidn, calificados como tasas por ser retribu~
cidn de servicios prestados, fueron en aumento paulatino aun-

que en formz moderada.
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Bl gréifico anexo (1), tiene por objeto medir las variantes
acontecidas en los nrecios de 1los materiales utiligados y en los
galarios obreros recgueridos pafa la construccidn de una vivienda
tipo, considerando como tal, a una vivienda con superficie cubier
ta de 80 m2. Efectuado el cémputo métrico de los materiales, se
los agrund en rubros, determindndose la cantidad de elementos
utilizados y mano de olra necesaria. El presupuesto respectivo se
establecidn con los precios reales de los materiales en la Capi-
tal Federal y obtenidos mediante una encuesta directa reazlirads
en 60 empresas constructoras. Se consideraron los salarios obre-
ros estipulados por convenios colectivos, agregando'los adriona-
les establecidos por las leyes sociales, los derechos nacionales.
municipales y otros gastos generales. No se incluyd en ninguno de
los rubros, el por ciento de utilidad cue corresponderia a la em
presa contratista, no reflejdndose las variaciones ocurridas en
la productividad de la mano de obra. |

Numeros Indices de la Construccidn

Afios @ivil Mat. ere %im Excav Cimien Flev ILosa Cont.M%no
rall, ons err piso ra

1944 111 114 116 104 104 111 111 114 107 104
1945 133 136 140 122 122 137 138 127 130 123
1946 169 170 180 170 170 196 199 139 177 163
1947 225 208 226 273 273 267 268 166 244 257
1948 300 254 334 415 415 346 347 218 326 384
1949 386 335 421 515 515 443 444 284 405  4TT
1950 455 389 494 617 617 516 515 336 517 575
1951 565 516 590 700 700 658 658 438 660 655
1952 699 610 753 934 934 804 802 545 821 863
1953 705 597 774 979 979 808 802 545 821 903
1954 T73 640 854 1106 1106 917 913 592 879 1016
1955 822 706 868 1140 1140 978 974 635 935 1045
1956 1082 855 1115 1626 1626 1269 1263 909 1151 1536
1957 1154 910 1350 1670 1670 1344 1399 978 1206 1940

(1) Direc.Gral.de Estadisticas y Censos
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ANEXO Neo 3

INDICE DiL COSTO DE LA CONSTRUCCION
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IIT - INCAFACIDAD DE CONSTRUCCICN

Los estudios realizados por los organismos comnotentes,han
dado como cantidad aproximada de las viviendas que se necesitan
en nuestro pais, para solucionar el afligente problema de la fal
ta de alojamiento adecuado, la de un milldén de unidades (1).

En esta cifra se hallan incluidas familias gue, si bien tienen
vivienda, ésta es de cardcter insuficiente, inadecuada o mal cong
truida y ain en un estado y forma de construceidn, cue no puede .
denominarse proviamente vivienda habitable.

kste problema agravado desde el afio 1940 en adelente, nor
diversos factores, ha sido estudiado y contemplado muchas veces
pdr los organismos competcntes, llegdndose a soluciones diferentes
semtin el investigador o institucidn cue la vropicid. In algunos
casos se ha sostenido cue el déficit se debe exclﬁsivamcnte a ra
zones de Indole finenciera o sea que, proporcionando dinero sufi
ciente a todos los interesados, se solucionaris este mal social;
otros sostienen en cambio, gue el problema no es solamente finan-
ciero,. sino también de cerdcter técnico, vale decir cue en nues-—
tro mais, hay una incapacidad de construcciodn ue cada ver ce ma-
nifestaria con mayor intensidad y uns tercera opinidn sostiene,
cue la causa oroviene de la combinacidén de las otras dbs, como
as{ también de otros factores cue inciden desfavorablemente, co-
mo seria el régimen de las locaciones o ley de alquileres.

In nuestro peis la técnica de la construccidén no ha adelan-
tado, sino que se siguen procedimientos anticuados. Hasta la fe-
cha se han realizado numerosos proyectos y estudios, pero todos
han buscado la solucidn dentro del método antiguo a base del la-
drillo y en el mismo lugar en cue se construye, calculdndose en
8.000 millones la cantidad de ladrillos cue se necesitarian para

1s construccidén y por afio. (1)

(1) Diario Clarin - 10/5/1959 19



Considerandovque el déficit de unidades de vivienda rerre-
senta entre 1 millén y 1 milldn 200 mil, con un déficit de or-
den vegetalivo entre los 60 y 70 mil unidades anuales, el pafs
deberia efrontar un plan de construcciones no mayor de 5 afios,
evitando al mismo tiempo la acumulacién por dicho crecimiento.
Como consecuencia, deberian construirse 500.000 viviendas por
afio, con un promedio de 70 m2, de superficie cubierta, conside
rando una familia con tres hijos. Treducido en ladrillos, de
acuerdo con nuestro actusl sistema de construccién, se llegaria
a un total de 40,000 millones en el cguinguenio. Para la obten-
cibén de esa cantidad, se estima una extraccidén de 30 millones
de metros cubicos de "“humus", o sea de la capa de tierra que
recubre el suelo y gue se destina a cultivos, asiento de las
construcciones, caminos, etc.

Existen ademds otros problemas conexos: nos halllamos incapa-
citados para el transporte de ese material, mano de obra necesa
rio para obtenerlo, como asi también de los otros materiales
que se emplearian conjuntamente con los mismos. Econémicamente
harfa falta una enorme cantidad de dinero gue se moveria dentro
del mercado monetario y cue, en la situacién actual, serfa impo
sible de obtener, estiméndose en § 120.000 millones rara la cons
truccién de 40 millones de m2, Ademds haria falta una enorme can
tidad de combustible mpara los "hornos", siendo bien conocido el
déficit de los mismos, que deben ser importados.

Actualmente se esid arraigando la idea de utilizar nuevos
vrocedimientos en la construccidén, con materiales prefabricados
de cemento, fibrocemento, etc. los cuales pueden construirse ri-
pidamente, con maguinarias cue hacen innecesario utilizar eleva-
da cantidad de msno de obra. Estos procedimientos han dado buen
resultado en paises europeos, abaratando la construccidén por la

mayor produccidén de materiales y tiempo empleado.
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Puede mencionarse, a titulo ilustfativo, el procedimiento
de techar cue ya se usa en nuestro pais, y gue permite cubrir
con gran economia de tiempo y dinero: el denominado "techo Sapo".
Consta de ladrillos huecos, fabricados a médguina, por medio de
los cuales ge pasan varillas de hierro. ILineas de varios ladri-
llos se trahsportan a la construccidén, colocando éstas sobre las
paredes ya levantadas, llegindose a techar una casz de dimensio-
nes regulares en un sélo dfa, en lugar de varios como se hacia
anteriormente.

Influye también y en gran vparte, en la carestia de la vivien
de, el elevado costo de los terrenos., En Europa s€ considera,cue
si el valor del terreno supera el 15% del valor total de la cons
truccidén, ésta es antiecondmiza. En la Capital Federal y alrede-
dores, este porcentaje es muy superior, alcenzando en algunos ca
sos al 80%.

En otros paises del mundo, especialmente los europeos, la
construccién se ha dirigido principalmente hacia los grandes edi
ficios, de gran capacidad habitable. En nuestro medio, con la
Ley de Propiedad Horizontal, nos hemos encaminado a tal solucién.
Nuestro viejo Cédigo Civil prohibia la venta en tales condicio-
nes, por considerarla un desmembramiento de la propiedad cue aca
rrearia un mal social. Lejos de ello, en la actualidad, ha solu-
cionado algunos problemas, auncue en la parte legal no se ha pro
gresado como seria dé desear, cuando Vémos que €l valor de 10s
depertamentos superan muchas veces, el 100% del valor real.

En edificios ye existentes, se exigié la tasacidén de la Direccién
General Impositiva y déndose la prioridad, en la compra, al in-

cuilino gue lo habitaba.

IV - NUEVO REGIMEN DE LAS LOCACIONES

La Ley Nro.l14.821 denominade Ley de Alcuileres, sancionada

el 31 de Julio de 1959, rige la locacidn de inmuebles destinados

a vivienda, comercio, industria o cualquier otra ocupacidn licita
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y prorroga hasta el 31 de Diciembre de 1963, el plazo de vigencia
de los contratos de locacidn.

la legislacidén vigente, no es ajena al probleme de la vivien-
da ¥y ha sido muy discutida por las clases interesadas, cue han SO
licitado su supresién o reforma. El impedimento de aumenter los
alcuileres y de desalojar a los inguilinos, conspira en principio
contra el incremento de la construccidn privada. El régimen de
precios establécido por la citada Ley, autoriza, a partir del afio
de vencimiento del dltimo contrato celebrado (y que no podrd ser
anterior a 1943), aumentos con acumulacidén progresiva del 5% pa-
ra las locaciones de vivienda, 7% para oficinas, consultorios y
otras actividades civiles y del 10% para comercio e industria.
Con respecto al desalojo, éste corresponde cuando el inguilino
incurra en falta de pago de alquileres, uso abusivo del inmueble
0 por abandono injustificado de un inmueble no indispensable.

Puede observarse el malestar existente, con el so0lo hecho de
la diferencia de precios de venta, para propiedades habitadas o
desocupadas, precisamente por la circunstancia de una bajs renta,
cuya capitalizacién es inferior a la que se obtendria en una si-
tuacién nofmal v a las dificultades para su desalojo.

Esta Ley de Alcuileres ha sido prorrogada repetidas veces y
siemore con cardcter de emergencia, no habiéndose llegado ain a
concretar una solucidn definit¥iva e integral que satisfaga ple-
namente a todos los sectores interesados. Cuando se llege a ello,
habremos dado un gran paso, hacia la normalizacidén de la cons-
truccidn.

V - FPROYECTOS DE LY DE LA CAMARA DE DIPUTADOS

Existen actualmente dos proyectos de ley, tendientes a resol
ver la falta de viviendas, y que se refieren a aportes de empre-
_sarios y creacién del Instituto Nacional de la Vivienda,ycuya

consideracidn y critica posterior, se hard a continuacidn.
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a) Aportes de Empresarios

Dos son los aspectos fundamentales que condicionan este proyec
to, que tiene por objeto promover y financiar la construccidén de
viviendas econdmicas, mediante el otorgamiento de nréstamos a car
go del Banco Hipotecario Nacional, contempldndose dentro de su
contenido, la forma relista de encarar el problema.
zl primero/consiste en la obligatoriedad de una contribucidn del
4% a cargo de todos los empleadores y sobre los sueldos del perso
nal devendente a sus actividades y el segundo, referido a la emi-
sién de bonos hivotecarios, por un importe nominal igual al que
perciba como ingreso por la contribucidn mencionada. Estos serfan
extendidos al portador y negociables, con un interés fijo del 5%
y amortizacidn acumulativa del 1% anual.

E1l Banco de la Nacién seria el encargado de entregar a los contri
buyentes dichos Bonos, una vez ¢ue se hubiera hecho efectivo su
depbsito, controldndose su cumplimiento, mediante el recuisito de
presentar certificado expedido por autoridad competente, en el mo
mento de solicitar cualguier clase de préstamo a las institucio-
nes oficiales y bancarias.

Lo fundamental del proyecto puede circunscribirse a estas po-
sibilidades: el empleador o empresario, contribuye en efectivo,
aunque nominalmente, con un aporte del 4% de los sueldos pagadosy,
casi con Simultaneidad, recibe como compensacién, valores nomina-
les eouivalentes en bonos hipotecarios para le vivienda, gue re-
dituan el 5% y cue pueden ser efectivizados mediante su venta en -
la Bolsa de Valores o causionarse en garantia de créditos.
¥n tal sentido, se establece una reciproca relacidén entre lo que
el éontribuyente pagd y 1o cque en compensacién recibe.

El 4% de los sueldos pagados en todo el territorio de la Repd

blica, podria representar una cantidad tal cue su volumen posibi-

litaria la construccién de aproximadamente 50,000 viviendas anualss.
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Las principales ventajas que surgen del andlisis de este
proyecto, son las siguientes: constituye un aporte valioso para
la construccién de viviendas, sin un aumento de emisién moneta-
ria que agravarfa el proceso inflacionista. Ademds los ingresos
obtenidos serfan destinzsdos por el Banco Hipotecario Nacional,

al otorgamiento de préstamos dentro de planes econdmicos.

b) Instituto Nacional de la Vivienda

Varios son 1los objetivos gque persigue la creacidén de este Ins
tituto, siendo el principal la formacién de un fondo nacional va
ra la vivienda encarando el principio de financiar los déficits
de las distintas categorfias en cue divide a la poblacidn, median
te fondos de las Cajas de Jubilaciones y considerando log aportes
cue se realizan actualmente elevados, comparados con otros siste
mas similares en otras partes del mundo.

Dicho Instituto se encargaria de establecer un plan regulador
urbanistico, catastro, planificacidén y asesoramiento y, mediente
un organismo de investigacidn técnica, el estudio de los materia
les, inventario de las fuentes de materias primas, industrias
afines a la construccién, etc. Seguin las necesidades regionales
y posibilidad econdmica, se establecen 5 categorias cue sons
a) obreros sin especializacidén; b) obreros con oficio y empleados
inferiores; c) obreros calificados y empleados superiores; d) pro
fesionales, pequefios comerciantes e industriales; e) todo intere-
sado encuadrado en la reglamentacidn.

n este nroyecto, los terrenos no se consideran como mercan-
cias cue pueden hallarse en menos de especuladores cue elevan con
siderablemente su precio, de tal manera cue su adquisicidén insume
los fondos disponibles nara la construccidn, sino cue, mediante
los planes de urbanizacidén, se limita su posesidén para uso provio
o colectivo y con el unico fin de habitarlos. Esto serd vosible

mediante su vigencia escalonada y por zonas, de acuerdocon las
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determinaciones de las autoridades municipales o sociedades de

fomento. Se estima cue la promulgacidn de la Ley originard, co

mo reaccidn inmediata, la oferta en venta de los terrenos com-—

prendidos en su reglamentacidn y la consiguiente bajs de rrecios.
fn los créditos actuales se contemnlan plaros de hasta 50

afios, con seguros de vida, cue cubren toda eventualidad.

VI - ANALISIS CRITICC A AMBOS IROYLCTOS

La mayor critica cue puede hacerse a los proyectos conside-—
rados, e€s de ‘ue tienden a la solucidén del problema de le vivien
da a corto término, partiendo de bacses movedizas en el sentido

vroblemas de dificil solucidn

A

de cue, constituyen en si mismas
zln por resolverse y a estudio.

L1l vrimero de ellos establece una nueva contribucidn a los
cmnresarios, cuando es bien sabido la resistencia actual a2 los-
aportes Jjubilatorios, los cuales se retienen y hasta se invier-
ten en la empresa como dinero propio, por lapsos prolongados.
Iz fiscalizacidn cue se estable, no es satlisfactoria. Acualmen-
te, las Cajas de Previsidn no puedcen realizarla ni con los mis-
mog aportes jubilatorios y la Ley cue establece la constancia
de no adeudsr importe alguno, no se cumnle en la medida necesa-—
ria. ¥n cuanto a la emisién de los bonos <ue se establece, la
Unica ventaja del sistema seria asegurar la suscripcidn de los
mismos, siendo obligatorios,auncue esto podria obviarse regulan
do la entrada de los mismos al mercado de maners gue su suscrip
cidén seria menor pero sujeta al interés de su demanda.

In el segundo proyecto, si bien los aportes son elevados,
esto constituye un problema aun no resuelto y cue no svresenta
poeibilidades de solucidn inmediata., Los plazos son muy largos
y en nin in caso deben prolongarse mds alla de la vida activa,
siendo la vivienda un bien inseparable de la familia.

Ia cre=cidén de otro organismo, superpuesto en sus funciones al
Brnco Hiwotecario Nacional, desaﬁrovecha la experiencie valioss

del mismo, en los muchos affos de realizaciones con cue cuenta



CAPITULO VII
EXPERIENCIAS EN LA MATERTA
I — ANTECEDENTES

El problemz de le vivienda es de cardcter general en el mundo
occidental. ILas grandes ciudades han crecido en forma elefantidsi
ca, pero correlativamente ha ocurrido lo mismo con los centros ur
banos y rurales. Buena parte de la poblacidén se radica en pueblos
y ciudades de segundo orden, fendmeno que no puede considerarse
desvinculado del'automévil, que constituye el invento revoluciona
rio de este siglo por haber modificado los hdbitos sociales, 1la
instalacidén de familias en suburbuios, todo en tal grado cue el
insigne economista Harold G. Moulton agrega que influyé hasta en
la menera de flirtear,

No sélo los pueblos de gran actividad econdémica y de vigoroso
empuje tienen la angustia de la falta de viviendas. Puede recor-
darse cue en el afio 1946, al hacerse cargo de la didcesis de Cdr
doba, Espafia, el Obispo Fray Gonzdlez y Menéndez Reigada (Crite-
rio, N° 1316, pdg.715), dijo que "era infantil predicar el Evan-
gelio aqui; la realidad estd en contradiccién con los principios
cristianos. Tdificuemos primero." Y asgrege la revista citada que
en 8 afios levantd a las puertas de la ciudad una nueva ciudad
que comprendia 5.000 casas, 3 iglesiés, 2 cinematégrafos, un es-
tadio con 11.000 asientos, 50 escuelas profesionales y mayor ni-
mero todavia de escuelas primarias. Correlativamente, (Criterio,
N°o 1333, pdg.433), en la didcesis de Vitoria, Espafia, se trabaja
actualmente en la realizacidén de un plan con miras a la construc
cibén de numerosas casas con destino a familias obreras, estando
en curso de construccién 200 oésas, mientras se elaboran los pla
nes para otras 300. ILa amortizacidén de la inversién debe hacerse
por los beneficiarios en 20 afios. Es evidente cue, entidades de -
gran orestigio moral y respaldo econdémico como la Iglesia, pue-

den coadyuvar eficazmente, con miras gue estén encaminadas
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a 1a'solucién de este grave problema, movilizando recursos de
fundaciones y Srdenes en beneficio de la colectividad, con la
méxima seguridad de reintegro y renta, sin perjuicio de que ter
ceros agregen su apoyo material con ahorro ocioso ¢ue pudieran
tener,

En el mismo orden de soluciones puede agregarse ¢ue la misma
prestigiosa revista Criterio, en su N° 1300, pdg.74, informa
que los Obispos austriacos, élentados por las cédulas hipoteca-
rias emitidas en 1956 para la construccidén de iglesias, han au-
torizado recientemente una segunda emisién, cue ya se coloca en
Viena. Tales cédulas acuerdan un 7% de interés y el producido
de su venta se destinarfia a la construccidn de iglesias cue se
necesitan ungentemente en las nuevas dreas urbanas y para ampliar
y modernizar las escuelas, hospitales y diversas instituciones
de caridad. Tales cédulas estdn garantizadas por todess las pro-
piedades de la Iglesia en Austria, incluyendo las de abadias,
monasterios y comunidades religiosas.

En Bélgica y Hoianda, segun la misma informacidén, se ha co-

menzado la emisidén de bonos similares.

ITI - SCLUCIONES DE POST-GUERRA
a) ALEMANIA

Este pafs fué uno de los cue debid soportar en forma mds
tremenda, €l problema de la escasez de viviendas, una vez termi
nada la segunda guerra mundial. Innumerables bombardeos devasta
ron por completo grandes extensiones ocupadas por grandes edifi
cios. Al terminar la contienda y halldndose su territorio ocua
do por las potencias enemigas, el gobierno alemdn se vid ante
un vanorama desastroso; por un lado su comercio exterior destrui
do, siendo imposible pensar en recuperarlo a corto término para
obtener divisas fabricando bienes que no se podrian realizar por
falta de elementos; sus finanzas, instituciones piblicas,la misma
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mocral puiblica desintegrada. El pueblo, con sus casccs destruidas
y derrumbadas, las calles obstruidas, la alta desocuracidn y
otros males, esperaba la solucidn de su rroblema, pudiéndose
emrlear medios drfsticos gue, en situaciones normales hubiera
sido imposible utilizar.

Por empezar, toda la poblacidn ofrecid voluntoriamente al
Estado una hora de su trabajo diario en forma gratuita. Antes
de dirigirse a las tareas habituales, cada hombre, mujer o ni-
fio, colabord en sacar los escombros, derrumbar paredes o cons-—
trucciones invonvenientes, realizando en poco tiempo una labor
cue en forme normal hubiera demandado gasto y tiempo. E1 marco,
moneda legal, se desmonetizd repentinamente y en su rcemplazo,
todo habitante percibid una suma determinada del nuevo marco
zlemdn, cue se calculaba alcanzaria prara vivir durcnte una se-—
mana. Mo se hizo distincidn alguna entre profesionales, obre-~
ros, empleados, dirigentgs politicos. Todos recibieron ls mis-
ma cantidad de marcos. Al cabo de la semana se le volvia a en-
tregar una suma igual por otro periodo. ¥sto se himo hasta 1le
gar a una situacidn ya menos alarmante, en cue se comenzé a
abonar los sueldos en forma diferencial y de acuerdo al trabajo,
rn un neriodo que se considerd satisfactorio.

Durante el periodo inicial, es fdcil comurender cue €l cos-
to de los materiales y de las construcciones en general bajeron
substancialmente, pues el trabajo empleado parae la oblencidn de
los mismos fué remunerado en forme sumamente econdmica, seguin
el procedimiento deséripto. Asi mismo, no hubo comercislirzacidn
ni ganancia de empresarios, promotores, transportistas, etc.
al percibir todos ellos igual suma de dinero.

En la construccidén, no se‘dirigié directamente a viviendas
normales y unitarias, sino mds bien se construyeron monoblocues
¥y viviendas de emergencia, pero con una diferencia fundamental

con lo que en todos los pafses entendieron como"de emergencia"
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Fueron si construidas en forma rdpida, pero resistentes, colo-
candose materiales duraderos y constituyeron verdaderas vivien
das en cuanto a comodidades. Se levantaron mds de medio millén
por afio siendo el Indice de relacidén entre su nudmero y el de
habitantes, uno de los mds elevados de Europa.

De las 518,000 casas construidas en 1957, un 53% de ellas
fueron destinadas a personas de recursos modestos y financiadas
con préstamos del gobierno.(l)

La accidén crediticia oficial fué orientadz contemplando la
composicidén y los ingresos familiares, y el Estado suministré
rréstamos por un 60% U 80% del costo de la vivienda a un inte-
rés bajisimo y a largos plazos. El resto era culiierto con hipo-
tecas particulares a un interés algo méds elevado. El Estado tam
bién concedib créditos a empresas de construccidén, que luego
debian alouilar las viviendas a un precio determinado, fijado
por el Gobierno.

Las Cajas de Ahorro para la construccidén, cue responden a
la técnica del Crédito Reciproco, donde los depositantes se
comprometen a ahorrar determinada suma en 3 § 4 afios, acreditan
un interés del 4% s los ahorristas y estdn liberados de todo
impuesto estatal. Las mismes conceden luego un crédito adicional
a largo plazo a bajo interés y con hipoteca en primer grado, pa
ra la construccibén de la vivienda. Los elementos para la cons-—
truccidén son "normalizados" con medidas standard; las ventanas,
los balcones y las escaleras son prefabricados y transportados
a las obras listos para colocar. Existen unidades prefabricadas
gue incluyen calefaccién central, bafio y cocina. Se estima que
cads habitente de la Alemania de hoy, como promedio cuenta con
una habitacién, habiéndose construido desde 1946, 6 millones de

unidades de vivienda.

(1) piario La Prensa -~ Ing.E.G.Paulsen 52



Hubo también un fabtor altamente significativo: la automa-
tizacién. E1 gobierno alemén no conté con las maguinarias esca-
ses cue existian al fin de la contienda, sino cue procedid a su
renovacién toital para poder competir con la industria extranje-
ra en los mercados mundiales. Resueltamente se dirigié a la md-
cuina automdtica moderna. Comprendié que con ella serfa posible
una mayor produccidén, no sélo en los productos en general, sino
también en la obtencidén de los materiales y elementos gue serian
necesarios para resolver el problema. Debe destacarse cue ni el
Gabierno ni el pueblo tenfan recursos necesarios para la recons_
truccién, pero ello fué posible por el aporte extranjero, prin-
cipalmente de los EE.UU. de Norteamérica (plan Marshall),habién
dose acordados préstamos a los habitantes con garantia de hipo-
teca de las propiedades cue se construyeron. |

Actividad edilicia

a) Horas de trabajo media mensual

1954 188,500,000 horas Enero de 1959 116.000.000
1955 208,100,000 n Febrero 1959 112.200.000
1956 212.500,000 " Marzo 1859 190,000,000

b) Nimero de trabajadores
1957 1.201.000 Enero de 1959 894,000
1958 1,203,000 Pebrero 19%9 967.000
Marzo 1959 1.289.000
¢) Financiacién Afios 1957 1958
1) Sistema Bancario y Seguros 42,00 % 44,20
2) Estado y Municipio 27,70 29,40
3) Otras procedgncias 30,30 26,40

Este rubro estd formado por el conjunto de capital pro-
pio y subsidios patronales, préstamos cooperativistas,fa
miliares, hipote€fas privadas, etc,

Existe en Alemania una conciencia general dirigida a tener
sus ciudades alegres y confortables. Yuede atribuirse a su tra-
dicional disciplina y al rigor del clima gue hace necesario por

lo menos en 7/8 meses del afio, tener un hogar acogedor.
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La regularizacidén de este problema se considera fundamental;
"El Hogar propio, espacio para la libertad" es el lema del.Con—
greso de Obras Catélicas de Colonizacidn gue se ha realizado Ul
timamente en Aquisgrdn, cuyo Servicio de Viviendas defiende fun
damentalmente la idea del hogar propio en la Republica Federal
(Criterio, N° 1309,pdg.436), que tiene en su haber la construc-
cién de 110.000 viviendas desde la terminacién de la guerra,
siendo el 80% de ellas en propiedad.
b) SUECIA

Las condiciones en este pais son muy distintas. Hay marcada
escasez de mano de obra, lo gue ha determinado el desarrocllo de
12 (doce) nuevos sistemas de construccibn, similares entre si,
y que configuran una avanzada técnica. Entre las caracteristi-
cas mds notables, se destacan las piezas de hormigdén armado vi-
brado cue reemplazan a las paredes y sobre las gue se puede emé&
papelar directamente, sin revoque. Estas piezas se montan median
te grandes gridas y son ademds autoportantes, es decir, soportan
por si mismas la carga del edificio. También se aplican la pre-
fabricacién y normalizacidén de las construcciones, como en el ti
po denominado standard.

c) NORUEGA y DINAMARCA

La construccidén de viviendas en estos dos paises, se encuen-—
tra situada en un plano intermedio respecto a Alemania y Suecia.
De Noruega puede decirse que existe aiun un desecuilibrio y
gue ese pais no ha superado totalmente los efectos de la Ultima

suerra, durante la cuel, estuvo suspendida la construccién.
Respecto a Dinamarca, los arquitectos se han dedicado a la

urbanizaciébn, trabajando muchos de ellos en Suecia. .

La construccidn se efectia dentro de los moldes tradicionales y

se financia por el crédito hipotecario en el caso de familias

poco pudientes o necesitadas.
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d) ITALIA, FRANCIA y ESPARA

Los métodos de trabajo, la mecanizacidén y el uso creciente del
prefabricado usado en estos paises, permiten realizar las obras
en un plazo mucho menor que en nuestro pais y a un costo inferior
en un 50%. Los obreros de la construccidn, cue trabajan 8,30 horas
diarias, mds 1,30 horas de extras, lo que suman 10 horas por dia,
perciben un Jjornal sin contar con las horas extras, del doble gue
los obreros argentinos. Alld se levanta el esqueleto de hormigén
¥y simultaneamente se levantan las paredes y se hacen E@E’@emés
obras; aqui, cada una de esas tareas se hace por partéé:§?%omienza
une cuando termina la anterior. En las obras casi no seren obre-
ros, debido a que la maguinaria la reemplaza y al uso del prefa-
bricado. Se utiliza un sistema de hormigén precompréﬁsé@éz/gué aho
rra un 50% de cemento, es decir, la losa tiene un espesor inferior
en acuella proporecién al que se usa corrientemente con la misma
resistencia, 1o que se traduce en economia de material, tiempo y
trabajo.

En general se trabaje y se gana mucho, las obras se multipli-
can y el Estado no tiene temor en realizar inversiones de ese tiypo,
mediante el crédito hipotecario.

e) CHILE

En este pais existe la Corporacidén de la Vivienda, la cual estd
autorizada a establecer un sistema de Cuentas de Ahorro para las
mismas, reéibiendo los fondos el Banco del Estado o las institu-
ciones bancarias, como mandatarios de la misma. En 1o referente
a la cuota de ahorro, este régimen es similar a nuestras socieda-
des de Crédito Reciproco pero con la variante de que el régimen
chileno otorga la libertad de aportebho obligando al dendsito
mensual obligatorio. Asimismo se establece un mInimo de cuotas
para recibir una vivienda econdmica por sorteo o crédito hipote-

cario.
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Segin informe del Boletin Nro. 378 del Banco Central de la
Repiblica de Chile, de fecha 6 de Agosto de 1959, se han sancio
nado toda una serfe de medidas tendientes a fomentar las cons-
trucciones de viviendas econémicas, cuyas principales son:
exeepcidén de tributos a contratos y presupuestos; de sellados a
recibos de dinero sobre precios de contratoj; reduccidén de la
prima de seguros sobre accidentes del trabajo; exencidn del im-
puesto a la renta de toda socied=d dedicada a la construccidn de
viviendas econémicas; liberacidén a los efectos tributarios y cam
biarios, de la obligacidn de Jjustificar el origen de 1oé capita-
les, si destinados a la construcciébn, etc,

Las cuotas de ahorro son de § 1.000.- nominativas e intrans-
feribles, reajustdndose anualmente su valor segun la variacidn
del Indice de Salarios y Sueldos. Pueden retirarse despuéds de 3
afios de su depdsito, para aplicarlas a la adguisicidn, urbaniza-
cién de terrenos o construccién de viviendas. Los empleadores y
patronos, a solicitud de los obreros, descuentan de los sueldos
y salarios de éstos, cuotas de ahorro o los servicios de los cré
ditos hipotecarios otorgados por la Corporacién de la Vivienda.

El mismo régimen considera como vivienda campesina a las consg
truidas por propietarios en zonas ruralesp agricolas, con super-
ficie inferior 4 140 m2. y de acuerdo a caracteristicas qgue se
establecen para cada zona. Todo aguél que desarrolla actividades
agricolas debe entregar anualmente el 5% de sus utilidades a la
Corporacidn, quedando exceptuados los gue acrediten que sus depen
dientes cuentan con habitaciones suficientes 0 que invierten en
cuotas de ahorro, una sume igual al doble de la obligacidn cue
desean liberar,

Con todas estas medidas se tiende a fomentar la construccién
de viviendas para las clases modestas, debiendo aclarar cue aidn
no se utilizen procedimientos modernos rara la construccidn, gue

facilitarfa aidn mds el logro de tal objetivo. 56



f) MEJICO

En este pafs las instituciones bancarias soﬁ organizadas por
el Estado, que lo hace para desempeflar ciertas funciones de po-
litica econdmica como el Banco de'Méjico, o para atender una la
guna en el crédito cue la iniciativa privada deja de atender,
como el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Fiblicas.
Este Banco se creb el 20 de Febrero de 1933 con el prépésito de
crear y favorecer el desarrollo de un mercado nacional de capita
les, encarando la realizacidn de obras pidblicas que impliquen un
servicio que cubran las necesidades de la poblacién, inversiones
para la creacidn de nuevas empresas industriales, renovacién de
sus maquinarias, construcciones y mejoras de grupos de viviendas
baratas, confortables e higiénicas.,

Posteriormente se creb la Asociacién Hipotecaria Mejicana,
como filial del Banco Nacional Hipotecario, absorbiendo las fun-
ciones del mismo en lo referente a los préstamos para la cons-
truccidn de viviendas. Esto fué en la teoria por cuanto en 1a
préctica se vidé que los estudios realizados lo fueron por la ex-
oficina de estudios municipales, dependiente del Banco.

Ia financiacién se realizé mediante la emisidn de cédulas
hipotecarias, como papel preferido de ahorro y de inversidén de
reservas de personas gue prestaban en hipoteca. La emisidn se
realizd preferentemente por intermedio de sociedades o bancos
financieros e instituciones hipotecarias, reemplazando a las
Bolsas gue no contaban con la preferencia del inversor.

Se tratd que dichos valores fueran absorbidos por Bancos, Com-
pafifas de Seguros y hasta por el mismo Banco de Méjico,institu
cién esta similar al Banco Central de la R.Argentina.

Para facilitar la accidn del Banco se procurd la centrali-
zacién de compra y manejo de ciertos materiales recueridos en

cantidades importantes por las obras que se fomentaban; efec-
tuar préstamos para estudios y proyectos de saneamientos,
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¥y toda otra medida que favoreciera dicho objetivo.

Se efectuaron préstamos a largo plazo a los poderes piblicos
y entidades prestatarias de servicios sanitarios para el mejor
desenvolvimiento de sus actividades. Se llegd a aceptar como
fuente de recursos para el Banco, la aceptacién de depbsito a la
vista 0 a plazos en cuentas de caja y tesoreria, procedimiento
andlogo al que actualmente rige para el Banco Hipotecario en

nuestro pais.

ITT - LA ACCION DE EMERGENCIA EN LA ARGENTINA

In la funcién ejecutiva del plan dirigido a Ia elimina-

cibén de las denominadas "villas miseria", se considerd que el
Banco Hipotecario Nacional continueba con las funciones de la
ex-administracidén Necional de 1o Vivienda y cue, dada su expe-
riencia técnica, legal y administrativa, posefa la capacidad
necessria para el éxito de su misién.

Cabe hacer notar que la construccidn de barrios no se
limita a la edificacidn de viviendas; en particular en lo cue
se refiere a los de emergencia cue cumplen una finalidad de
fecuperaoién social. Con tal objeto, los resypectivos proyectos
incluyen las obras complementarias de urbanizacidn, tales co-
mo pavimentos, instalaciones sanitarias, desagllies doacales y
otras rue corresponden a la integracidén de unidades urbasnisti
cas: escuelas, capillas, institutos sociales formativos, esta
ciones sanitarias, centros comerciales y de artesanado, com-
pletadas con los edificios cue exige la administrscidén de los
barrios: delegaciones municipales, comisarias, etc.

E1 Banco Hipotecario debe encarar una ardue tarea vara
dirigir y fiscalizar las obras de este nlan de viviendas aue
exige el empleo de macuinaria de muy elevado costo de la cgue
el o=is dispone en limitado numero, a lo ¢ue hay cue agroegar

la falta de los repuestos necesarios.
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En algunos casos se han realizado obras de saneamiento de
terrenos recuperados, que constituifan focos de infeccidn en
vermanente amenaza para los pobladores. Las caracteristicas
singulares de los trabajos realivados, representd la necesidad
de solucionar complicados problemas con derivaciones insalva-~
bles en algunos casos y con recursos normales, pero cue fue-
ron resueltos gracias al empefio de técnicos y obreros.

Algunas de las obras realizadas son éstas:

a) Barrio Fresidente Rivadavia

Consta de 1.212 unidades de vivienda, con caracidad para

2 ST
sardq

realizar obras de compactacién de suelos y desagtiess -

7.690 habitantes., Situado en el ex-Bafiado de Flores

tre las Avda.Riestra, E.Bonorino y C.Torres, fué'n

~

) Barrio Presidente Ldépez y Planes

Consta de 956 viviendas, para 5.704 personas. Sifﬁadovéﬁ
la provincia de Buenos Aires, Avda.Gral.Paz y A.bTééchbn
importantes obras de compactacidn y nivelacién de suelos.

¢) Barrio Fresidente Urquiza

Consta de 916 viviendas, con capacidad para 5.408 personas,
Levantado en terrenos adyacentes al barrio anteior, posee
un importante centro civico.

d) Barrio Fresidente Derqui

Se construyeron 808 viviendas, con capacidzd para 4.884
personas. Se instalaron la red de agua y cloacas, planta
depuradora y perforacidn vara agua potable, con torre-ten
cue corresvpondiente. Situado en Caseros (Bs.Aires) entre
las Avda.San Martin, Pudn, Villarino y Fini.

e) Barrio Presidente Nitre

Comurende 324 viviendas y su capacidad serd de 1.920 habi
tantes, situado en la Capital Federal, entre las calles

Correa, lMelian, Arias y FPosta.

59



f) Barrio Piedrabuena - Cte.Luis Fiedrabuena

Fueron habilitadas y entregadas 156 viviendas individusles
gque se levantan en el radio com;rendido entre las Avdas.
Gral.Paz y Castefilares, y las calles Fiedrabuena y Zuviria
en la Capital Federal. Existe un Centro de Artesanado que
propugne la formacidén deuna cooperativa de consumo.
Estos barrios de emergencia, no sflo contribuyen a eliminar las
conocidas "Villas miseria", sino que significardn en las zonas de
sus respectivos emplazamientos, un adelanto urbano que cambiard
benéficamente la fisonomia del lugar, incorpordndose nucleos de
vivienda dotadas de servicios necesarios para el desenvolvimiento
de las familias.

Ctra solucidbn gque no se enceminé directamente a la elimi-
nacién de esas villas pero que contribuydé eficazmente a la solu-
cién parcial del problema, fué la construccién de monoblogs, ddn-
dose en llamar asi a la edificacidén de varics departamentos en
blogues o cuerpos de edificacibén, de varios pisos y gran cavsci-~
dad de habitacién. Pueden citarse 3 de ellos, con un total de
360 departamentos en el Barrio NMarcelo T.de Alvear y un monoblog
de 130 departamentos en el Barrio Simén Bolivar, y el interior
del pais, en San Isidro (40 departementos), Santa F& (80 dptos.),
Corrientes (72 dptos.), Tucumén (528 viviendas con 24 locales
comerciales), etc.

Es necesario destacar no obstante, que segin estacdisticas
recientes, en nuestra Cavital la poblacién de dichas "villes mise-
ria" alcanra a un 2% de la misma, mientras gue en la ciudad de
%io de Janeiro se eleva al 6%, en Santiaso de Chile al 10% ¥y

en Lima al 12%.
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I¥ - LA SOLUCION DEL DESPLAZAMIENTO

Se ha hablado de redistribuir el excedente humano, alejando

de la metrépoli al mayor numero posible de personas. Se apelaria
para ello a distintos medios,tales como, establecimientc de re-
rarticiones y oficinas centrales de servicios piblicos en ciuda-
des del interior; radicacidn obligatoria de nuevas industrias en
1ugares apartados; habilitacién de puertos fluviales en distin-
tas zonas mesopotdmicas; instalaciédn de centros poblados en las
inmediaciones de explotaciones petroliferas y carboniferas, etc.
Se observan dificultades insalvables para contener la preferen-
cia cue existe en edificar en determinados barrios de nuestra
Capital, llegdndose en el Barrio Norte a los 472 m2.por manzana,
contra 155 m2. en el resto de su perimetro.

No es posible pensar en el traslado voluntario de millares
de familias a lugares lejanos, como serian las aspiraciones de
las autoridades, debiéndose resolver este problema de la gran
concentracidén de los nucleos urbanos que viene a agravar el ya

existente de la escasez de viviendas.
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CAPITULO VIIT
LA PULITICA FISCAL TARA ESTINULO DE Li CONSTRUCCION

I - LOCTRINA GENERAL

La idea de emplear la politica fiscal para el estimulo de la
construccidén tiene viejo arraigo en la cienciz de las finanras.
Federico Flora en su magistral Nanual (Tomo I, pdg.623) estudia
este planteo desde el punto de vista econdmico financiero cue
acui no corresvwonde consignar, pero insiste en gue un impuesto de
este tipo sobre los solares urbanos gue son edificables, tienen
un hondo sentido social, representando una pene al propietario de
baldios que, dice "no obstante el hambre de viviendas" sce niega a
cederlos a los constructores a la espera de ulteriores alzas de
rrecios. Anota gue en Inglaterra un impuesto de este tipo "duty
on underveloved land" se aplica desde 1910, en Alemania en muchas
ciudades importantes y en Italia, se concedid =z los Municivios la
facultad de zplicar impuestos de este tipo en el afio 1904, habiéh
dose anlicado ya en los primeros decenios de este siglo en Roma,
Wildn y Turin.

In esta materia se ha llegado a estructurar una doctrina ver-
daderamente revolucionaria, plena de contenido social. Se proyec-—-
taron fondos comunales destinados a la formecidén de fondos pars
la adcuisicién de solares, habiéndose tenido experiencias a vrinci
pios de este siglo en Prusia Oriental; también se propicid la emi
sién de empréstitds en titulos garantizados por los mismos muni-
cipios para obligar a los propietarios de solares baldfos a desti-
narlos a la edificacién. En su defecto, se pensé gue los munici-
pios podrfan pasar a ser propietarios de grandes superficies cue
serfan utilizables indirectamente mediante la cesién en enfiteusis
a los constructores a cambio de cdnones progresivos o de la libe-

racidén del bien a la expiracidén del contrato enfitéutico.



o se descarté la idea de la construccién de casas baratas para
clases populares por los mismos Municipios.

Al respecto, se encuentran ejemplos en varias ciudades ale
manas e inglesas. En cambio, en Italia los Municipios se limita
ron a promover y a subsidiar las sociedades de construccidn de
casas populares manteniendo la idea de gue en esfe aspecto debe
actuar la libre iniciativa.

Tembién en forma indirecta se propende a la edificacidn co
mo cuando en cierta legislacidén, sieviendo de ejemplo la italia
na de 1907, se impuso al Municipio de Roma la obligacién de des
tinar una parte del producto de sus impuestos a la institucidn
local de casas populares con lo que, ademds de estimular 1la
construccién se echd una carga sobre las clases pudientes para
satisfacer necesidades de la clase mds numerosa.

Manuel Morselli en su Compendio de la Ciencia de las Finan
zas (pdg.141) destaca que son "bastante notables las exenciones

temporales, por 1o general de una duracién de 25 afios, cue las

legislaciones sucesivas a la Primera Guerra MNundial, para hacer
frente a la falta de habitaciones, fué poco a poco extendiendoﬁ
Y agrega, "pero es indudable que se réquieren otras disposicio-
nes para la nueva situacidén edilicia, mucho mds grave, a conse-
cuencia de la Segunda Guerra Mundial".

TI - EJENPLOS DE EXPERIENCIAS DE LA POLITICA FISCAL

La primera Guerra Mundial trajo una gran crisis en la vi-
vienda en Francia, dictdndose en Julio de 1928 la 1llamada Ley
Loucher basada en estos 4 puntos: a) el Estado prestard apoyo
financiero en condiciones liberales; b) debe alcanzarse el ma-
yor nimero de propietarios; c) interesa cue alcance a la clase
media; d) los recursos necesarios serdn facilitados por el Esta
do. En Estados Unidos, Shepard B.Clough en sus "Bases Econémif

cas del Sistema Norteamericano (pdg.l43) explica cue'"aparte los
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Bancos y los organismos del Gobierno hay otras instituciones de
crédito cue prestan servicios andlogos a los de la Banca. 1os méds
importantes de estos organismos son las asociaciones de construc-
cién y préstamos, las compaiifas de préstamos personales, las unio
nes y cooverativas de crédito, los agentes y corredores de Bolsa
y las Compatifas de Seguros. Proporciona una tablita numérica don-
de figuran las asociaciones de préstamos para la construcecidén con
U$s 2.800 millones para el afio 1939, agregando cue las "asociacio
nes de cohstrucciones ¥y préstamos cue aparecieron en 1831 se desa
rrollaron durante la depresién de la década de 1930 y luego decli
naron, reemplazadas en parte por los Organismos del Gobierno".

Se refiere evidentemente a la legislacién de 1934 cue sencio
né la Ley Nacional de Vivienda (The National Housing Act) cuyos 4
objetivos fueron expresados asi por el Presidente Roosevelt:

1) Moderniracidén - Reparacidén - Nuevas Construcciones; 2) Seguros

de Hipotecas; 3) Asociaciones de Corredores Hipotecarios y 4) Se-

suro del edificio y de los préstamos.

Harold G.Moulton en "La Organizacidén Financiera y el Sistema
Beondémico", pdg. 642/46 explica ests ordenacidén (ue se puede con-
cretar de este modo. El Crédito hipotecario se reslizaba por in-
termedio de las agencias de crédito, las cuales consistian en un
grupo de entidades operando con asociaciones de edificacién y
préstemo y con propietarios en situwacidén dificil.

Se hellaban bajo la inspeccidén de la Junta Federal de Bancos de

Fréstamos, dividida en tres organismos:

a) Brnco de Fwdtomos para la construccidén de hogares, cue incluye
filiales entre las rue estdn las asociaciones estatsles de e-
dificacidbn, préstamo y ahorros y vréstamos hipotecarios.

Los BRancos conceden préstamos y anticipos a los socios en ga-

rantfa hipotecaria sobre casas o titulos de la deuda pdblica.
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Se hacen anticipos a deudores hirotecarios cue no sean socibs
entre si, y cuya garantia se halle asegurada por la Adminis-
tracién Federzl de Alojamiento. Los Bancos pueden emitir de-
bentures y obligaciones.

b) Corporacién de Préstamos para la Casa Propia, organizada para
mantener los préstamos de 1os propietarios en dificultades pa
ra pagar. Las obligaciones cue contrajeron ruedaban garantiza
das por el Gobierno de los Estados Unidds.

c) Asociaciones Federales de Ahorro y Préstamo. E1l Gobierno apor
t6 el capital cue necesitaba con tal cue no superara las in-
versiones privadas. Aporté U$S 100.000 por entid=d y por un
total de U$S 138 millones.

d) Corporscidén Federal de Aseguramiento de Ahorros y Fréstamos.
Su finalidad es asegurar las obligaciones de los accionistas
de las Asociaciones de Edificacién y Préstamos para la casa
propia. Actda como Sindico de todes las Asociaciones Federa-
les de Edificacién y Préstamo cue se hallen en descubierto,pu
diendo adcuirir el Activo de las asociaciones zseguradas y e-—
fectuar contribuciones para favorecer su normal funcionamiento.

Otros organismos son: Compariia Hipotecaria de la Corporacidén Fi-

nanciera de la Construccién, filial de la Corporacidén Financiera

de. la Reconstruccidbén, donde redescuenta sus hipotecas, |

Otorga préstamos sobre tipos de inmuebles y para fines cue no en

cejaban en las funciones de las otras agencias de Gobierno, como

ser inmuebles de renta, negocios, hoteles, oficinas, etc. y per-
sonas con obligaciones o créditos hipotecarios en dificil situa-
cién econdmica,

La Corporacién de Fréstamos de Socorros autoriza & conceder
préstamos en ocasiones de inundaciones o catdstrofes y que se hi

cieron efectivos en los afios 1936, 1937 y 1938.
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Ta Asociacién Hipotecaris Federal, concede préstamos de ca-
racter inmobiliario, garantizados por la Administracidén Federal
de Alojamiento ocupdndose el Centro de Alojamiento de los Estados
Unidos de fomentar, como su nombre lo dice, el alojamiento en bug
nas condiciones de los grupos de poblacidén mds modestos.

Puede emitir obligaciones para la obtencién de fondos, con amor-
tizaciones hasta de 60 afios y por un total de U$S 800 millones.
Acuerda adelantos para entidades edificadoras y concede subsidios
para combatir el paro forzoso.

En sintesis, se llega a la conclusién de‘que el Gobierno ha
tenido una amplia participacién con abundantes provisiones de
capitales.

En el Uruguay también se ha hecho experiencia. For ley del
afio 1937 se cred el Instituto Nacional de Viviendas Econémicas pa-
ra fomentar las construcciones con sentido social: interés no ma-

yor del 3%, inversidén mdxima $ 4.000.- y plazo mdximo 30 afios.

ITT - EXPEHIENCIAS EN LA ARGENTINA

En la Provincia de Buenos Aires en el afio 1937 se creb el
Instituto de Vivienda Obrera para fomentar la construccidn con
sentido social, debiendo acordarse los préstamos a los cue tengan
mayores cargas de familia, a loe gue carezcan de hogar propio y
a cuienes tengan menores entradas mensuales. Se cred un fondo per-
manente constituido por el producido de un adicional al impuesto
de contribucidn inmobiliaria a aplicarse sobre las propiedades
urbanas y rurales de la provinciaj; las sumas cue abonen los bene-
ficiarios; las tierras fiscales cue se asignen. |
| En el a”o 1942 en la FProvincia de San Juan se sznciond la
Ley 872 de Vivienda Obrera, gue en acuél momento conétituyé un
adelanto muy destacado, y cue se denominé Direccidén Provincial del

Hogar Cbrero. Su texto, dividido en varios capitulos, dispone:
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Construccién de 800 viviendas individuales para familias obreras,
agrupadas en 4 barrios cada uno de ellos con escuela elemental,
de artes y oficios y cooperativas de consumo. Existian originaria
mente varias disposiciones y requisitos que debian cumplirse,como
por ejemplo: ser familia obrera legalmente constituida, con un hi
jo por lo menos; de buena reputacidn; con sueldo mensual no supe-
rior 4 $§ 150.- ni menor de § 90.- no pudiendo la esposa ejercer
ningin oficio o profesién fuera del hogar; certificado sznitario;
los hijos obligados a concurrir hasta los 16 afios de edad a la es
cuela de su barrio; meatrimonios con preferencia nativos sanjuani-
nos y, en orden correlativo, extranjeros casados con mujeres argen
tinas o extranjeros con no menos de 4 hijos sanjuaninos y muchas
otras reglamentaciones gue, como pueden verse, analibaban detalla
demente las condiciones econdémicas, sociales y morales de los ocu
pantes. La cuota mensual no podia exceder de § 20.- comprendida
la prima por seguro de vida e incapacidad, seguro de incendio de
la propiedad y gastos de conservacién del inmueble, estando exen-
tos del pago del impuesto provincial.

Los obreros rurales también participan de los beneficios acor
d=dos por esta Ley, al especificar cue todos los propietarios de
fincas, predios y campos estdn obligados a suministrar gratuita-
mente viviendas higiénicas para los obreros y asalariados rurales
ocupados permanentemente en su propiedad. A tal efecto, el Banco
Provincial de San Juan concedfa créditos hasta de § 6.000.-, con
un interés del 5% amortizable en 10 afios de plazo.

Fija la lLey una orientacién distinte haste la fecha, en lo
gue respecta a la vivienda rural econémica y popular, poco menos
gue olvidada en las preocupaciones legislativas. Su contenido,
su alcance y su tendencia, indican un nuevo sistema y orientacién

en este importante renglén ddl problema de la vivienda.
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IV - SUBSIDIC A TAS CONSTRUCCIONES

Auncue su influencia no es significativa, debe mencionarse
cue en la Argentina existen exenciones para los impuestos de con
tribuciédén inmobiliaria sobre obras nuevas en la Capital Federal,
segun las disposiciones cue siguen y cue responden a la reglamen
tacién de la Ley de Contribucién Inmobiliaria.

Letdn eximidos del mismo las construcciones reslizadas con apoyo
financiero del Banco Hipotecario Nacional y por el término de 10
afios; de 1/3 del impuesto territorial a los inmuebles de las ins
tituciones deportivas; a 1asbampliaciones realizadas con précta—
mos del Banco lipotecario; & las vnropiedades urbanas habilitades
en el a%o 1955 con valuacién fiscal no mayor de $ 200.CC0 y vor
el término de 5 afios; y a las unidades de viviendas urbanas habi
litadas a nartir del 1 de enero de 1956, auncue se destinen a
renta, con valuacién fiscal no mayor de § 300.000.-; de 1/3 de
las tases de alumbrado, barrido y limpieza a los edificios cons-
truidos rera vivienda cuyo valor mdximo, incluido el terreno, no
exceda de § 50.000.- y por el término de 10 afios; a las propieda
des de las sociedades de fomento reconocidas por la NMunicipalidad.
En el caso de ventas de propiedades que constituyan la Unica vi-
viends del titular y con el fin de proceder a su reemplazo, podrd
optarse eﬁtre pagar el impuesto correspondiente a Ganancias Even-—
tuales o afectar la utilidad obtenida =1 costo del nuevo bien.
isto se hizo para no obstuculizar lo compra de otra vivienda, evi
tando reducirles los fondos disponibles con el imvuesto debido.

In la Frovincia de Buenos Aires estdn exentos del imruesto
inmobiliario denominado “inmobiliario adicional" y del porcentaje
nor ausentismo, a los inmuebles de las instituciones cuyo‘objeto
exclusivo sea promover la colonizacidn de tierras, sin fines de
lucro y siempre cue faciliten z los colonos la adruisicidn en pro-

niedad de los lotes adjudicados.
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Gozan ademds de la exencidn de impuestos por el término de 5 afios,
los edificios cue se habilitaren a partir del 1° de enero de 1959,
siempre cue sean unica propiedad y estén destinados exclusivamente
vy en forma permanente a vivienda propia.

En la Provincia de San Juan se exime del pago de impuestos de
contribucidén directa territorial, por el término de 10 afios a con-
tar del 1° de mayo de 1958, a los propietarios de edificios NUevos
y/o unidades en propiedad horizontal cuyas construcciones se ini-
cien entre dicha fecha y el 30 de abril de 1960 con duracién mdxi-
ma de 2 alios y se destinen exclusivamente a vivienda familiar.
Quedan ademds exentos de sellado los préstamos de promocidén que con
ceda el Banco de San Juan, dentro del plan de reactivacidén econd-
mica de la Provincia, inclusive los destinados a viviendas rurales.

En la Provincia de San Luis se exceptuan del pago de todo im
puesto provincial a los contratos que celebren los adjudicatarios
con €l Instituto de Colonizacidén y Fomento Agropecurrio y su ins-
cripcidn en el Registro de la Propiedad; a los adjudicatarios de
predios otorgados por dicha Ley; a las cooperativas, asociaciones
o entidad de fomento o de interés colectivo.
£1 impuesto a la transmisiébén gratuita de bienes, se reduce al 50%
cuando el acervo hereditario esté constituido wor un inmueble ad-

cuirido mediante los planes de colonizacién.

===000—=~
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CAPITULO IX
LAS SOCIEDADES DE CREDITO RECIPROCO COMO COOPERANTES
EN LA SOLUCION DEL PROBLEMA

I - GENERALIDADES

El principio fundamental en esta materia es que "en principio
la intervencién del Estedo consiste en organizar el crédito inmo-
biliario en favor de organismos de construccidn haciendo uso de
instituciones ya existentes". Asi se lee en viejas edliciones-del
Boletin Internacional del Trabajo de la respectiva Oficina de la
Iiga de las Naciones,

Si existen tantas dificultades por la via del Banco Hipoteca-
rio Nacional, atenta la relativa estabilizacién que va adquirien-
do el poder adquisitivo del peso moneda nacional, podrfa reparar-
se el gravisimo error del Banco Central en el periodo del Régimen
de Garantia Integral de los Depdsitos, cuando elimind las Compa-
fifas de Crédito Reciproco, propendiendo a su reinstalacién.

En el mundo anglo-sajén se ha recogido una gran experiencia
en esta materia gque no puede ser desaprovechada. En la Argentina,
este tipo de compafifas recogib una significativa corriente de aho
rros, que en la etapa actual de la evolucién nacional podrfa te-
ner mayor importancia por la més importante concentracidén urbana
y porque es evidente que la clase trabajadora ha tenido un ali-
ciente en la nueva estructura social del pais con el aliento de
la produccidén industrial.

Es conocido el amplio desarrollo adgquirido por las Building
Societies en Inglaterra donde los participantes contribuyen a una
Caja de Ahorros que les da derechos, al cumplir ciertas condicio-
nes, de obtener un crédito hipotecario. En cambio, los ahorristas
gue no usan de ese derecho, obtienen beneficios por su contribu-

cién a la formacidn del capital operativo.
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In Alemania se organizaron las Bausparkaase que recoge ahorro
de los interesados en ser futuros propietarios, adquiriendo es%é
organizacidén de crédito reciproco un aspecto de tinte cooperativo.
IT - SU REGLAMENTACION

Con fecha 6 de Setiembre de 1941, por Decreto N° 100,038 se

sancioné el reglamento de Sociedades de Ahorro para la Vivienda
Familiar, estableciendo las normas a las cuales deberdn ajustarse
dichas entidades.

Su finalidad exclusivamente popular, es la de proporcionar a
sus asociados con fondos reunidos mediante el aporte de los mismos,
del ahorro puro, de los fondos propios y especiales, los medios que
les posibiliten la solucidén del problema de la vivienda familiar.
Previa presentacién a la Sociedad de una solicitud firmada con in-
dicacién de la suma necesaria e importe de la cuota mensual ordina-
ria previa a la adjudicacién y cuota de amortizacidén posterior, se
extienden los certificados. Los préstamos hipotecarios se acuerdan
para adcuisicidn, edificacidn , reparacibén y ampliacién de la casa
rropia, comprendiendo o no el valor del terreno. E1l solicitante
puede edificar segin sus necesidades y deseos. Como retribucién de
servicios, gue comprende oficina técnica, control de presupuesto y
vigilancia de obra, se abona un porcentaje determinado de alrededor
del 15% sobre el monto real del préstamo y comprendiendo el término
entero de la operacidén; en el caso de ser anual era sensiblemente
inferior y proporcional.

Contra entrega de la solicitud de préstamo, la Sociedad entrega
un "certificado de la casa propia". Si el préstamo es concedido
antes de determinado plazo, el solicitante abona una prima destina-
da a garantizer los compromisos de la sociedad para los suscripto-
res. MNensualmente estaba obligado a integrar una cuota ordinaria y
o extraordinaris para tomar parte en los fondos de préstamo.

Las cuotas extraordinarias tenian por objeto abreviar el plazo
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para recibir el préstamo, siendo}consideradas como anticipos de
cuotas mensuales. Los aportes abonados como las sumes recibidas
en préstamo, no devengaban intereses., Cada cuota pagada, desde
una fecha base, representaba "un punto de adjudicacién".

Ia adjudicacidén del préstamo correspondia al solicitante cue en
el dia fijado para el otorgamiento de préstamos, hubiera acumu-
lado la mayor cantidad de dichos puntos, siguiendo luego por ri
guroso turno, por orden de acumulacién. Se establece generalmen
te como condicién esencial, cue el solicitante integre un por-
centaje del importe del préstamo solicitado.

JII - GARANTIA DE LOS APCRTES Y PRESTAMOS

La garantfa hipotecaria del préstamo se constituia a favor
de la Sociedad en vrimer grado y en ningin caso podia exceder
del valor del terreno mds el de la edificacidn. Con esta medida
se evitaba el retiro de fondos para otras necesidades ¢ue no
fueran exclusivamente para la vivienda familiar.

Como existen dos clases de fondos, undb ordinario y otro por
sorteo, los vue no hubieren sido favorecidés por el primero y
resultaran beneficiados por el segundo, sin haber aportado un
porcentaje determinado del préstamo a conceder, deben garanti-
zar a satisfaccidén de la Sociedad la diferencis entre el porcen
taje y la suma del préstamo. Las zmortizaciones tienen estable-
cida fechas de pago, pero se autorizan amortizaciones extraordi
narias mediante aprobacidén de la Sociedad.

IV - RESCISION DEL CONTRATO

E1l suscriptor cue deja de satisfacer las cuotas mensueles
ordinarias en los plazos fijados, incurre en mora y pierde el
derecho de participar en las adjudicaciones cue pueden efectuar
se mientras se encuentra en ess situacidén. Paszndo un determing
do numero de meses sin hacerlas efectivas, el contrato caduca

de hecho.
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Este podia ser rehabilitado si antes de ese numeroc de cuotas se
abonaba la correspondiente al mes cue corria, considerdndose nu
las las anteriores vencidas. E1l suscriptor podia rescindir el
contrato en cualguier momento, sin obligacién de pagos ulterio-
res y mediante manifestacién al respecto. E1 restablecimiento o
rehabilitacidén puede hacerse mediante acuerdo con la Sociedad y
mediante el pago de todas las cuotas impagas.

En caso de fallecimiento del suscriptor, los herederos po-
dfan proseguir con el contrato o rescindirlo. Se considera como

"préstamo efectivo" a la diferencia entre la suma acordada y

los haberes formados por los aportes pagados ¥y acredit

la cuenta del suscriptor. Los beneficiarios del présﬁgpo

cubrir los préstamos mediznte seguros de accidentes (¢4l Arabajf
o\ fy;

e incendio, en salvaguardia de las sumas acordadas. Xk \easp: de /.~

siniestro, la Sociedad tenia privilegio en el cobro hégééié}iié
porte representédo por el préstamo efectivo.
V - CONVERSION DE 1LOS CERTIFICADOS DE IA CASA FROFIA

Medisnte el Decreto N° 4,853 del 6 de agosto de 1943, se

establecia gue las personas interesadas en la vivienda propia,
aceptasen la conversién de sus contratos en otros mds ventajo-
sos de ahorro y préstamos, aprobados por el Ninisterio de Jus-
ticia e Instruccién Piblica. En caso contrario, se vpodia optar
por transformar en ahorro los aportes efectuados, ganando un
interés sobre los mismos, participacidén en los beneficios de
la Sociedad, exencidén de pago por gastos de administracién y
otras facilidades pudiendo, no obstante, rehabilitar su derecho
a2l préstamo cumpliendo los requisitos exigidos por la misma.

Al posecedor de un contrato en vigor, sin prestamo adjudica-
do y cue no aceptara la conversidén propuesta, se le reconocia
el derecho a la devolucidén del haber o ahorro neto acreditado,

incrementado con la parte correspondiente de reservas para
gastos de explotacién.
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VI - LIQUIDACION DE ESTE REGIMEN

De acuerdo a la resolucidén del Banco Central del 31 de Mayo
de 1949, el Banco Hipotecario tomé a su cargo la stencidén de los
créditos hipotecarios cue debian acordar las Sociedades de Ahorro
rara la Vivienda de Crédito Reciproco. Desde esa fecha hasta fing
lizar el afio 1950, el Banco atendié la tramitacién de 2.002 expe-
dientes por % 75.604.475.-

Como consecuencia de la medida adoptada se aceleraron los trd
mites, habiéndose acordado en €l affo 1949, 613 préstamos por
& 25.524.5C00,-3 452 ypréstamos por $ 15.666.C00.- en el afio 1950.

Por Decreto N° 32,002 del Poder Ejecutivo Nacional, se disyu-—
0 el retiro de la Personerfa Juridica de dichas Sociedades con
sede en la Caypital Federal. Tor intermedio del l'inisterio del In-
terior, se gestiond la adopcidén de igual medida con respecto a
las cue tenfan su sede en el interior del pais.

n cumplimiento de ese decreto, el Banco Central con fecha 31
de Julio de 1650, resolvid cue el Ranco Hipotecario tomsra a su
cargo la administracidén de las carteras de las 8 Sociedades cue
actuaban en la Capital Tederal y las 6 del interior, cue eran:
F.I.N.C.A. Construcciones y Anexos; S.U.C.A. Sociedad Union de Cré
dito mpara Construcciones en le Argentina; L.A.R. Fréstesmos Hipo-
tecarios; C.0.F.R.E. Compa’ia de Crganizacidén Financiera Recipro
ca para %dificacidn; La Movilizadora, Crédito y Ahorro; F.A.C.Y.L.
Financiera Argentina Para Construcciones y Liberaciones; C.I.F.R.A.
Comvafa Inmobiliaria Financiera de Réditc y Ahorro e Indenrenden-
cia, S.A.Argentina de Ahorro Fara La Vivienda. En la Frovincila de
Puenos Aires funcionaba C.0.A.R.L.I. Cooperativa Argentina ILtda.
de Crédito para la Vivienda Fropia y, en la provincia de Santa Fe,
0.F.A.L.,, Organizacién Préstamos Argentina Ltda.; Lz Comercial de
Rogario, Crédito Reciproco; Mi Hogar, Créditos Reciprocos por Adju-
dicaciones Matemdticas, S.A.; Financiadora del Hogar,
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Créditos Reciprocos en Planes Natemdticos; A.P.H.A.N, Asociacién
de Fréstamos Hipotecarios por Adjudicaciones Matemdticas y 2difi
cador Rogarino, S.A. ~

Desrués de la toma de posesidén de las distintas carteras, el
Banco efectud la tasacidén de todas las propiedades gravadas para
establecer si los préstamos estaban debidamente resrcaldados.
Se procedid ademds a la inspeccidn de las obras en construccidn
para determinar la correlacidn entre las sumas entregadas por
cuotas de edificacidén y el volumen de la obra efectivamente rea-
lizada. Se intervinieron las diferentes contabilidades y se toma
ron medidas para obtener la regularizacién de los préstamos en
mors, Fosteriormente fueron transferidas en forma definitiva al
Banco Hipotecario Nacional, la totalidad de las carteras hipote-
carias de las Sociedades de Crédito Reciproco, en base a los eg-

tudios financieros y técnicos realizados.

-—=100---
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CAPITULO X
LA COOPERACION AL SERVICIO DE Li CONSTRUCCION
I - EL COOPERATIVISMO DE VIVIENDA

Desde el punto de vista del interés social, puede definirse
como une actividad comunitaria de bien pdblico, gue tiene por
objeto proporcionar una vivienda digna a todas las familias que
la necesiten, cue no tengan otra posibilidad de solucionar el
problema, aporfando toda su posible cooperacién pararlograr tal
fin. |

Entre sus numerosas ventajas, pueden enumerarse les siguien-—
tes: Elimina al Estado de toda intervencidén en el problema,szalvo
las medidas de fomento; crea las condiciones necesarias para cue
los interesados tomen las medidas oportunas, bajo su responsabi-
lidad, en su desarrollo y realizacidn; combate la especulacidn y
la usura eliminando intermediarios; contribuye a la eliminacién
de la lucha de clases, basdndose en la cooperacién humana.

¥l cooperativismo de vivienda estd basado en el libre acceso
y educacidbn cooperativa. Lo primero consiste en la facultad de
participar en todos sus beneficios sociales, independientemente
de sus posibilidades econdmicas y regidos por normas condiciona-
das al esfuerzo de cada uno y de todos. El segundo se basa en el
conocido lema de "Uno para todos y todos para uno" y "La Union
hace la Fuerza®. Para alcanzarlo es necesario la educacidn de los
asociados, llevdndolos hacia el fin perseguido. Debe llegarse a
superar el interés econdémico por medio del interés moral y social
de las familias y sus integrantes.
1T - FCRENA DI ENCARAR LAS SCOCIEDADES COOFPERATIVAS

Tas diversas sociedades cooperativas, que funcionan ejustadas
a la Ley y disposiciones legales reglamentarias, pueden encararse
sobre la base del sistema de la propiedad colectiva e individual,

capitalizando al socio o a.le Sociedad. Fodrimn ademds
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dedicarse directamente a la edif10a016n, sin perjuicio de actuar
como cooperativas de produccidén de materiales y elementos de cons
truccién como actividad complementaria. Asimismo, considerando
gue su objetivo fundamental es proveer de viviendas a sus socios
pueden contratar las obras con una empresa constructora o coopera

tiva de construccidén, pues no necesitan construir directamente

Q

sus obras.Para esto Ultimo, debe tomarse en cuenta que los contra
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tistas ofrezcan buenas condiciones de ejecucidén y precios conve-—
nientes, realizando las obras por administracidn.
Segin el Dr. M.Aldrey, la forma de sociedad que se ajusta mds a
la matéria y al espiritu de las disposiciones en vigor, es aquella
cue adopta la propiedad colectiva, atribuyendo a los asociados sb-
lo un derecho de utilizacién "sui-generis", alejando toda posibi-
lidad de lucro. La Ley 11.388 cue rige esta clase de sociedezdes
establece implicitamente la imposibilidad de enriguecimientos par-
ticulares de cardcter extraordinario de los socios, al establecer
cue los fondos de reserva integrantes del patrimonio social, de-
ben ser entregados al Fisco Nacional o Provincial segin su domi-
cilio resl, para fines de educacién econdémica del pueblo.
Esto trae aparejado cue los fondos que otorgan las instituciones
oficiales deberdn entregarse principalmente a entidades sin fines
de lucro y cue atiendsn al problema con cardcter general.
Deben excluirse los préstamos a organizaciones de tipo capitalis-
ta, como por ejemplo los consorcios, gue persiguen el mayor precio
de venta y las mayores ganancias.
No entran en las disposiciones anteriores, las utilidades normales
cue deberdn retornarse a los sociog en proporcidén al monto e im-
porte cue la Sociedad les ha cobrado para construir su vivienda
o por los préstamos facilitados.

Estas Sociedzdes deben encararse en forma tal, cue el socio

pueda usar y gozar indefinidamente de su vivienda mientras
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cumpla con sus obligaciones, independientemente de las disposi-
ciones del C6digo Civil sobre la terminacién del usufructo y lo
cacibén por el transcurso de 20 y 10 ailos respectivamente.

IIT - FINANCIACION DE LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA

Los sectores de poblacibén gue eligen el sistema cooperativo
para la construccidén de sus viviendas, son los de ingresos més
reducidos y sin posibilidad de solucionar este problema con sus
recursos propios. Vale decir gue 1lo mds dificil de resolver, es
el problema de la financiacién.

¥l Banco Hipotecario Nacional ha elevado el 1limite mdximo
de préstamo para las cooperativas, al 90% de la tasacién, pro;
yéctdndose elevarlo al 100% manteniéndose la exigencia de la te
nencia previa del 20% del préstamo a conceder. Se establece co-
mo dUnica forma de adjudicacién de las viviendas, la de uso-habi
tacidbn, exigiéndose una antiguedad de 3 afios en el ejercicio de
la personeria juridica, para la iniciaci®n de los trdmites.

Esta medida obstaculiza todo fomento del cooperativismo, pues

la Sociedad debe subsistir por si misma por todo el lapso fijado
antes de obtener las ventajas de dicha institucidn. Por otra par
te, se prefiere conceder préstamos al individuo aislado, en lu-
gar de los asociados cooperativamente, pese a las garantias y

responsabilidad de las Sociedades.

Los paises europeos han utilizado al cooperativismo como el
principal recurso para resolver el problema de la escasez de vi
viendas. El dinero indispensable para las obras ha tenido el mds
variado destino, y se ha aplicado segun las siguientes normas:
a) Crédito suficiente para la construccién de viviendas dignas

¥y seguras;
b) L1 crédito acordado no debe peypresentar una carga econdmica

excesiva, en relacidén a los recursos del recurrente.



c) Debe concederse conforme a montos méximos y en vista a un
mayor numero de beneficiarios;

d) Les construcciones deben obedecer a una eficiencia ténica,
adecuada a las finalidades que debe satisfacer y habitables
por un periodo de tiempo aceptable;

e) Los recursos econbémicos disponibles deben ser destinados a
todos los sectores necesitados de vivienda;

) Prohibicién de alguilar las unidades o permitir su ocuvacidn
por personas ajenas a la familia del beneficiario;

g) Desalojo de los socios cue utilieen las viviendas atentando

a las buenas constumbres, convivencia y normas sociales.

dos por Ley, recursos

potecarios, Compafifas de Seguros, etc.

IV - VENTAJAS DE ESTA CLASE DE SOCIEDADES

‘Las ventajas de la organizacién cooperativa e

de la vivienda, consgisten principalmente en lo siguierrte

a) adouisicidn de tierras a precios econémicos, medi:znte la com
pra de grandes fracciones, sin intervencién de esveculsdores;

b) sustraccibén de los ahorros a meniobras o negociados llevzdos
a cabo por rpromotores irresponsables € inescrupulosos;

¢) comodidad, celeridad y economia en las tramitaciones de los
créditos oficiales y gestiones administratives;

d) reduccidn de costos en la preparacidn de proyectos y direccidn
técnica de las obras;

e) reduccibdn del precioc de adquisicidn de los materizles y su
treneoorte al comprar en grandes cantidedes ¥y al contado;

) estenderizacidn de los materiales e imnlementos para la cons—
truccidn, con la consiguiente rapider y economia.

g) posibilided de particinecidén de loe asociadoe con su trabajo

nersonal;

9



h) afluencia y canalizacidén del shorro popular hacia cl coovera-
tivismo, no s6lo por el interés asignado, sino por el incenti
vo cue significa la antiguedad de los depdsitos parse la futu-
ra adjudicacidén de unidedes de vivienda;

i) una mds eficiente utilizacidn de los créditos acordados por
instituciones bancarias, oficiales o privadas;

j) facilitar el acceso a la vivienda con confort moderno, a las
versonas de reducidos recursos o ingresos;

k) urbaniczacidén y edificacidn de barrios de vivienda conforme a
planos reguladores racionales.

1) posibilidad de realizar un cooperativismo integral, ztendién
dolo 2l campo del consumo y del crédito;

m) permite encarar el problema de las denominadas "villas mise-
ria", mediante viviendss de tipo econdmico adecuadas;

n) rosibilidad de cue los asociados vayan adecuando su vivienda
de conformidod con las necesidades cambisntes cue tengan de
la miesma a través del tiempo, medirnte cambios o transferencias;

0) estdn en mejores condiciones para cumplir con las obligaciones
financieras, al pertenecer sus sociocs a distintas ramas de la
economia que no pueden ser afectados simulteneamente por crisis;

estd en condiciones de ofrecer viviendas de distintos tivos en

!
~

diferentes lugares de una rona, permitiendo cue sus socios eli-
jan sus lugares de recidencia con toda libertad.
A todo lo expuesto debemos agregar que sus grandes posibilidades
de expansidn, les permiten crear y desarrollar una organizacidn
completa en los aspectos administrativos, técnicos y financieros,
llegando 2 contar con departamentos de arquitectura, urbsnismo y
de industrializacién de la construccién, con la consiyuiente re-

duccidn de gastos.
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V - IRINCIPI.S DEL COCPERATIVISMO

Bl cooperativismo se basa en 5 principios, cue por ser fun-
dementales, deben existir en toda sociedad que desee lograr sus
fines mediante la prdctica del mismo, y gue son:

1) Adhesién libre y voluntaria - Los vinculos cue unen a los
asociados son la conviccidn y la persuasidn, ademds de la ne
cesidad de resolver problemas comunes;

2) Contralor democrdtico e igualdad de derechos. Cada socio tie
ne un voto y puede ser electo para funciones directivas; go-
zando todos ellos de iguales derechos sin ningunse distincidn;

3) Prestacidn de servicios sblo a los socios. El mismo asociado
es el cliente de la empresa, sin espiritu de lucro.

4) Weutrslidad polftica, religiosa y de nacionalidad. Es una con
tribucién a la autoridad y a la independercia reciproca de los
asociados, afianzando su adhesidén libre y voluntaria;

§) Distribucién de excedentes e interés limitado al capital.

Los excedentes obtenidos deben ser distribuidos entre los so-
cios en la proporcidn en gue contribuyeron a formarlos.

VI - CUOTA DEL ASOCIADO

In el estatuto social debe expresarse el monto de canital ac-
cionario cue cada asociado debe suscribir, asi como la forma de
su integracidén. Puede establecerse una cuota de ingreso, cuyo
destino consta expresamente en el estatuto. Generalmente es para
un Fondo de Previsién y Quebrantos.

In el Reglamento de adjudicacidén de Viviendas, redactado con
suficiente anticipacidén a l= entrega de las mismas, se estable-
ce la obligacién de una mayor suscripcién de acciones por parte
de acuellos cue han sido beneficiados, de manera cue servirdn de
garantia por posibles demoras en el pago de las cuotas mensuales.

Los conceptos que integran las cuotas son: amortizacidn, interés,

gastos de conservacién y reserva pars Previsidén ¥y Quebrentos
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VII - DESATRCLLO Y POSIBILIDADES

1wl futuro e importancia de esta clase de sociedades, es
sumamcnte amplio y factible de gran desarrollo, siendo benefi-
cioso par:s sus asociados y la colectividad rmisma. Ee necesario
nvor lo tanto, fomentar les mismes posibilitendo su desarrollo
y dictar disposiciones preventives con el Tfin de evitar erro-
res y abusos de buena fe. Se combatird asi la idea immerante
de rue el listado debe resolver todos los problemas, encaminan-—
do a la poblacidn hacia la Unica realidad ‘ue posibilitard la
solucidén de nuestro problema.

1 EZstado no tendrd de este modo ningura obligacidn fi-

b

nanciera determinada, sino cue permitird inversiones de acucr-
do a las disposiciones de fondos para :réstamos cooperativos.,

Su accidén serd principalmente la de preparar el fin de la orgg
nizacidén coo;eratiﬁa, dejando su desarrollo a le sociedad mis-—

me. .

~——=000—-=——
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CAPITULO XL
CONCLUSIONES

I - REALIZACIONES

a) Régimen de la Cédula Hipotecaria. Durante el tiempo cue ri-
gié la cédula hipotecaria, la politica crediticia para la
construccién de viviendas did resultados altamente satisfac
torios. El sistema imperante no se tradujo en ningun momen-—
to en una aliciente a la inflacidn, pues se tratéd de la ab-
sorcién de circulante por medio de dichos titulos.

La solucién del problema cue me ocupa, si bien fue ‘satisfagc
torio no alcanzé a cubrir la totalidad de las necesidades
sino parcialmente, tendiendo sucesivamente al alcance de di
cho fin., La accién desarrollada por el Banco Hipdecario Na-
cional, reforzada por las sectiones hipotecarias de otros
Bancos se ha traducido en configurarlos en instituciones b4
sicas del crédito hipotecario para la vivienda.

b) Régimen de 1946 4 1957. Durante este perfiodo en rue no rigié
la cédula hipotecaria, comenzd la agudizacidén del problems
de la vivienda, con el incremento constante de la inflacién.
Los préstamos hipotecarios acordados por el Banco Hipotecario
Nacional, fueron concedidos mediante la emisién de moneda, lo
cual fué un factor desastroso para el problema de la vivien-
da y dtros conexos, cue avn ahora son de dificil solucién.

Se han efectuado estudios y planteos sobre el tema, se han
buscado soluciones por diversos sectores de la poblacidn, ing
tituciones del Estado y avun por la Cédmara de Diputados y de
Senadores de la Nacidén. Todos ellos han troperado con la mis—
ma dificultad: falta de fondos. Se han presentado proyectos
para resolver la financiaciébn, pero ellos no son Tactibles
nor cuanto dan por resueltos problemas que constituyen por si

verdaderos escollos a resolver.
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c¢) Régimen posterior 4 1957. Durante el perfiodo indicado hasta
el presente, seguimos troperando con la misma dificultad de
la falta de fondos. Si bien la reforma establece nuevamente
la obtencidén de los mismos mediante la emisién de las cédulas
hivotecarias, ésta no se ha efectuado avn y se ha debido cen
tinuar con la entrega de dinero no absorbido del mercado fi-
nanciero , a efecto de no paralizar los préstamos; vale de -
cir cue continuamos con el sistema anterior auncue atenuado.
En lo rue se refiere a la accién fiscal, desde hace varios afios
la recaudacién impositiva no alcanza a financizr el presupuesto
nacional. Se ha recurrido por lo tanto a la obtencidén de fondos
mediante la emisidén de moneda y a tomar recursos de las Cajas de
Frevisidén., La politica del Gobierno fué la de industrializar al
vais; hacia falta para ello la suscripeciébén de titulos comerciales
y rara ésto se suprimié la cédula hipotecaria, pues se estimé cue
las condiciones de nuestro mercado financiero no se hallaban en
situacidén favorable para absorber a ambos. Ademds, al comenzar la
inflacidn, entre otros motivos por la supresidén de la cédula, se
tom§ el arbitrio de financiar los presupuestos con parte de los
recursos de las Cajas cuando hubiera sido méds conveniente cue las
Cajas de Previsidn hubieran absorbido a las cédulas hipotecarias
sin suorimir éstas. Ademds, en cual-uier momento los t{tulos po-
dfan ser realizados en el mercado financiero, posibilitando el pa
go de haberes justos a los afiliados, jubilados y pensionados y
por sobre todo, no hubiera aumentado la inflacidén al no destinar-
se dichos fondos al pago de gastos no reembolsables a corto plazo.

II - POSIBLES SOLUCIONES

Todos los estudios se han efectuado en base a dos considera-
ciones generales, considerando rue se resuelve el problema de la
construccidn solucionando dichas bas es y cue son: provisidn de

fondos y obtencidn de los mismos. .
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La vorimera, o sea la provisidén de fondos, se ha desarrollado
dirigiendo el problema hacia el btorgamiento al Banco Hipoteca-
rio Nacional de una mayor cantidad de dinero. A tal objeto, no
debe descartarse tampoco las sumas importantes cue constituyen
las reservas obligatorios y facultativas de las instituciones
aseguradoras del pails, cuyo destino a inmuebles y préstamos hipo-
tecarios estdn actualmente limitados por Ley.

De acuerdo al estado de nuestra economfa y la experiencia re
cogida en afios anteriores, deberd considerarse también la dismi-
nucién del costo de las construcciones. Contamos con la institu-
cidén madre del crédito hipotecario, su experiéncia, su personal,
técnicos y su organirzacidn, podrfen utilizarse a tal fin encaran
do grandes construcciones y en numero elevado, suprimiendo de +al
manera las utilidades de los llamados "promotores"™ y beneficios
desproporcionados de ingenieros y contratistas intervinientes en
las mismas., Por otra parte, y considerando el costo de los mate-
riales, presentaﬁdése la institucidén como mayor demandante, esta-—
ria en condiciones ventajosas con respecto a los otros comprado-
res y mds aun dirigiéndose directamente a los productores.

A grsn centidad y sin intermediarios, mejores precios! Claro ectd
rue deberd limitarse la burocracia, dotando al Banco de agilidad
en los trdmites y =zutorizédndolo a la contratacidén directa, con
vistas a los mejores precios.

Ctro factor cue incide en el costo elevado de las construccio
nes, es el valor de los terrenos cue insume casi la totalidad de
loe recursos disponibles para la edificacidén. Deberd pensarse en
la expropiacidén de terrenos baldios, cue se obtendrian & bajos
nrecios siempre y cuando no fueran edificados a breve plarzo.

En cuanto a los materiales utilizados, éstos son los cldsicos,

los cue se vienen usando desde hmce tantos aflios.
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No hemos evolucionado en materia de la industria de la construc-
cién desavrovechdndose asi las ventajas de sistemas modernos,
précticos y de bajo costo cue son utilizados en otros paises.
Forcué no emplearlos en nuestro medio, posibilitdéndose la cons-
truccidén de numerosés viviendas a breve plazo?

Bl Banco Hipotecario Facional lleva desarrollads una labor de in
vestigacidn ¥y estudio a través del llamado Centro Lxperimental
de Sistemas Constructivos, en donde se utilizan materiales dis-
tintos a los tradicionales, permitiéndo obviar los costos cada
vez mds acentuados y la fuerte incidencia de la mano de obra,
manteniendo empero un alto nivel de calidad y habitalilidad en
las viviendas.

Ctre medids importante cue deberd sancionarse, es la Torma—
cidn de las Socielades de Crédito Reciproco y esnecialmente las
Cooverativas de Construccidn. Con ellas se reunierian grandes
caritales con el aporte de pe.ueilas sumas :ue permitirian acele-

¢l proceso de la construccidn. Al respecto, los vréstamos

=

Tre
oficiales deberdn encaminarse principalmente hacia cestas socie-

o
o

6]

8304¢es,

-

De difundirse todas estas medidas y conciente de¢ su imvor-
tencia, considero gue el problema de la vivienda en nucstiro nels
no ofreceria un cuadro tan denrimente y se habrian sentado las
baseg pars cue nuestro pueblo goce del bienectar a (ue tiene

derecho.

~—=000~——
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PACULTAD DE CITIENCTIAS ECCNONICAS
INSTITUTO DE ECONOMIA BANCARIA

Travajo de Tesis sobre el Tema:

KT CRLDITO HIPOTECAZIO B LA SOLUCIQN Db B&RRLENA DB Li VIVIENDA
For el Alumno: BLISEC POZZATO. /2

In el trabajo de referencia se §%sé ;'1';5el problema de la
vivienda en nuestro pais, dividido en tres periodos fundamenta-
les: |

2) Durante el Régimen de la Cédule Hipotecaria (o sea hasta

el afio 1946);
b) Desde la supresidn de la Cédula (afio 1946) hasta le refor
ma bancaria de 1957;

c¢) Desde la reforma bancaria de 1957 hasta el precente.

Se destaca la concentracidn de la poblacidn en los centros
urbanos, lo cual fué en sumento en los Ultimos 10 afios; se estu-
dian los métodos cldsicos de financiacidén de la construccidn y
la accidn crediticia del Ranco Hipotecario Nacional con los resul
tados alcanzados; la accidén de las secciones hipotecarias de otros
Pancos, todo ello en ayuda del necesitado de vivienda.

Mds adelante se exponen los vroblemas derivados del reordena
miento bancario de 1957 en cuanto a la financiacidn y crédito .a
la construccidn, como también la separacidn del crédito boncario
g corto y largo plazo e intermedio.

Se presenta la realidad actual del probleme de la vivienda y
las posibles soluciones estiméndose, como conclusidn, (ue la so-
lucidén del mismo estaria fundamentazlmente en la reduccidn del cos
to de los terrenos y materiales a emplear, como asi también, apli
cacién de métodos y nuevas técnicas ya utilizadas en paises euro-
peos. Un fuerte impulso estaria dado ademds por las Sociedades de

Crédito Reciproco y Cooperativas de Vivienda.
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