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CAPITULO 1.
LA CONCENTRA.CION y EL DESARROLLO URBANO EN LA

1 -LA CON-CENTRACrON URBANA

Este es un problema que viene acentuándose a

centuria -pasada, cuando la industrialización modific6 las estruc

turastradicionales. La industria del Siglo XIX, originalmente

con el empleo de la fuerza del vapor y luego con la evoluci6n

de las fábricas en grandes empresas organizadas racionalmente,

con el empleo de la electricidad y la difusión y el perfecciona-

miento de la sociedad an6nima, atrajeron una gran masa de pobla

ci6n rural a las ciudades. Se modific6 esencialmente la manera

de viYir, se introdujeron inventos revolucionarios y se inici6

el mayor intervencionismo del Estado.

El economista y soci6logo Wilhem R6pke estudia este fen6meno,

que califica con el nombre de "masificación" de la sociedad mo

derna. Llega a la conclusión de que la raíz del grave problema

está en "el descomunal y enorme aumento" de la poblaci6n, que

hace localizar el nudo de todas las preocupaciones en el "compo-

nente demográfico". Y, luego de analizar todas las cuestiones

relacionadas con su planteo, entiende que el aumento de la pobla

ción humana en forma sin precedentes que ha tocado a nuestras

generaciones, introduce un.ttaparato colosal y desmesurado de

aprovisionamiento en masa, la orgía de la técnica y organización,

la industria en gran escala, la divisi6n del trabajo desarrolla

da al máximo, las grandes ciudades y barrios industriales engrei

dos ••• tt Luego de estudiar las consecuencias de la proletariza

ci6n y su influencia sobre la organizaci6n 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 comercialización y su absorción por la ciudad.
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Argentinos

Extranjeros

Totales

•

11 - EL PROBLEMA EN LA ARGENTINA

El análisis de las cuestiones relacionadas con el ~xodo de

los campos y el crecimiento de las ciudades, se encuentra orig!

nalmente en la literatura argentina, en los trabajos del profe

sor Ing. Alejandro E.Bunge. En un estudio que él dirigi6 y que

se public6 en 1918 por'la Direcc16n General de Estadística, con

el título de ttIntercambio Econ6mico de la República 1910/17" se

destaca como se distribuye la población argentina, observando

que en aquel, momento los argentinos nativos predominaban en el

campo en las labores productivas, quedando el domercio en manos

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

Urbana Rural Totales oto

2.915.093 1.610.507 4.525.600 80,61

341.126 747.445 l.088.571 19,39

3.256.219 2.357.952 5.614.171 100.-

Más tarde, si bien disminuye la poblaci6n de

jero por

Quilmes

Ramos M"ejía

s. Fernando

57.390

28.500

27.990

(1) Revista de la Facultad - Nro. 1 - Marzo 1958 - Pág.152/3
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Bernal

Ciudadela

Florida

Lanús

11. de Zamora

Martinez

Olivos

LA FLATA - 217.738

25.067

26.386

San Isidro

San Martín

T~mperley

Vicente L6pez

V.BaIle-ster

V.Domínico

25.070

28.630

24.932

25.600

31.500

45.400

Rosario 464.688- Tucumán 152.508

C6rdoba 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" página 158, destaca que aunque el proceso

de crecimiento de las ciudades es " un fenómeno moderno común a

todos los países civilizados't en la Argentina se super6 la tenden

cia con la sola .excepción de Holanda y Gran Bretaña.

Es así, que la preocupaci6n viene de lejos en el ánimo de los

estudiosos.

En el Primer Congreso de la Poblaci6n, realizado en el año

1941 a iniciativa del Museo Social Argentino, se debatió la cues

ti6n de la congesti6n urbana, aunque en ese momento con un enfoque

distinto al que se le atribuirá actualmente con el mayor aug-e de

la actividad industrial. Con relaci6n a la Itresidencia de la po

blación obrera urbana" (pág. 104 ) se propugn6 un voto aconsejando

ttapoyar la formaci6n de barrios jardines peri y extraurbanos, con

viviendas individuales y colectivas, según 10 determine la deman

da; propender a la erección de viviendas obreras en las zonas uo-

bladas, inmediatas pero separadas de las zonas fabriles."
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"Apoyar la determinaci6n de zonas de uso. Apoyar la intervenci6n

del Es t ado Nacional: facili tanda fina,nciación, fi jando 18_6 condi

ciones urbanísticas de esos barrios y llenando funciones de ase

soramiento técnico. Alentar la acci6n de los Bancos hacia el ap~

yo del Estado para aquella misi6n, mediante las facilidades de

créd.i to y tierras".

Con la idea de alentar la conveniente difusi6n de ciudades,

en lugar de los grandes centros macrocéfalos,_ se adopt6 otro vo

to en el sentido de contrarrestar la tendencia insensible de la

sociedad que canaliza la población hacia las grandes ciudades me

diante el aliento de ttcondiciones económicas favorables a las p~

queñas ciudades y a la campaña, a saber: facilidades de crédito

y de operaciones bancarias; disminuci6n proporcional de los im

puestos territoriales cuando más alejados están los inmuebles de

los grandes centros' de poblaci6n. Además facilidades de comunic~

ci6n y facilidades de instrucci6n, por lo menos primaria y secun

daria" •

II! - LA VIVIENDA DEL PUEBLO

La evoluci6n econ6mica de la Argentina, de país productor

de materias primas para la exportación, a economía en desarrollo

con un despertar industrial de la mayor significación, va crean

do una población con más capacidad para asentarse en su propia

casa, 8~endo la tendencia predominante la posesión de un sitio

que permita la construcci6n unitaria con jardín o pequeño huerto,

salvo el empleado jerarquizado ° f'unc í.onar-Lo de las empresas y

de la administraci6n pública, que se inclina por la propiedad en

casas de apartamentos, mediante el régimen de La pr-cpf edad hori

zontal. El Dr. Federico Pinedo en el corto ministerio que desem

peñ6 en la presidencia del Dr. Ram6n S. Castillo, percibi6 debi

damente la magnitud de la cuesti6n e hizo un interesante pm.nteo

donde la construcción era el eje de la reactivaci6n económica.
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Luego vinieron nuevos p'Lan'teos que distorsionaron funda

mentalmente la economía y la organización fine,nciera del país '7

sobre todo con la puesta en práctica del plan de gobierno para

los años 1947/51, conocido dorrientemente con el nombre de Pri

mer Plan Quinquenal, entre cuyos postulados estuvo la industri~

lización, que acentu6 el problema de la concentración urbana y

la eliminaci6n de la Cédula Hipotecaria, que restó una vía para

que el ahorro creador fecundara los canales que hubieran hecho

posible la construcci6n, transformación y renovaci6n de las vi

viendas de las ciudades y pueblos de la Argentina, par-a albergar

una población cada vez con mayores exigencias, no solo por la mi
graci6n interna, sino también por la aspiración de una me j or vida

en ví.vf endas individuales, modernas y sanas. . --~.~,~~,

Pero los métodos empleados en aquel plan, ro~':~~~;:rI~i:~-
! • ~ I "";,

de apto para :financiar las obras y alejaron cada t~~ ~('~s, a .. ~'~

hombres de recursos modestos, de la posibilidad ~,~~struf~'ppr

el deterioro del peso nacional en el poder adqUisi\~}~~.bl.eY~do
-'--~-~~~~-_: .,»:

a cifras prohibitivas el costo de las obras.

Su consideraci6n será el campo en que se desarrollará este

trabajo, sin perjuicio de contemplar, cuando se estime interesa!!,

te, los arrt ec ederrtes que ilustren en cada aspecto.
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ME~ODOS CLASrCOS DE LA FINANCIACION DE LA CONSTRUCCION

Antes de entrar a considerar los aspectos del problema nacio

nal de la crisis de la vivienda, conviene dedibar este cspítulo

a estud í ar- en grandee línecis, la f orrna usual cue se [3.1'1)i I.r-aba

para financiar las obras.

Se de s c a..r-t a llora supuce t o , la f'o rma de j.r-ouí.a f'f.nanc í ac í ón

1)0 J.: el ~proT\iet.ar-í.o o conetr-uc t o.r ~P tan uas da en nues.t.ro IJeís ha--··

ce decenios, cuando se hacían las casas con ahorros largBmente

acumuLado s , pr-oc edf.m'í ent o que hoy se considera im~posible t salvo

raras excepciones, dadas las nuevas circunst8ncias del vivir a

gi tado, de le. aspiraci6n de a Lcanz ar- grandes result::ldos en poco

tiem-po y de la falta. de ahor-r-o acumuLe.do de "ayer" par-a invertir

"hoy" ya que todo recurso dis.ponible parece eacas o IJar8. atender

el giro de las empresas. Es así, que lo corriente es ~ue la fi-

nanciación de las obras no se reali~a mediante fondos propios,

sino cue se r-ecur-r-e a la obtenci6n de un pr-és t amo, Este· puede

realizarse particula.rmente por una Ln e t í, tuci6n oficial o pa.rticu
.,. . -

lar. En cuanto a su forma, puede realizarse medi'nte un instru-

mento público o privado, con o sin garantía.

El préstamo particular no presenta mayores dificultades,pues

s610 requi ere el cumplimiento de un r-equ'í.e í, to: el consentimiento

del r:rest8mista y pr-ee tutar'Lo , El- mer-cado de dinero par-a los

pr-é s t amos dE: este ti-po, se encuentra en las escribanías, donde

los inversores ofrecen sus CaIJi tales para las colocaciones que

aconsejen los propios notarios o corredores especializados.

Generalmente no se usan mayores formalidades previas hasta lle

gar a la escrituraci6n, donde queda formalizada la operación.
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En cambio, cuando se hae e el .negocí.o con Bancos o Insti

tuciones financieras, se exigen ciertos re~uisitos previos, t~

les como la presentaci6n de una soli.cítud, estar encuadrados

dentro de las normas de esas instituciones, etc. que son impue~

tas en su totalidad por el prestamista, hallándose las normas

d.entro de los estatutos, reglamentos o cartas orgánicas de las

mt smae , Es una condici6n corriente, q.ue se formalice una garan

tía hipotecaria. Puede decirse, a ciencia cierta, que ~asi to

dos los préstamos a la construcción, se rea¡izan mediante la

hipoteca. Así lo hace nuestro Banco Hipotecario Nacional, Benco

de la Naci6n Argentina, Banco de la Provincia de Buenos Aires y

demás instituciones especializad8s, tanto de capital oficial co

mo privado.

II - HIPOTECA CON' PAGO INTEGRO

La forma originaria de estos préstamos, fué la denominada

hipoteca de pago íntegro. Fresenta una gran diferencia con la

hipoteca de a.mortización acumulativa, que es corriente en los

institutos especializados.

El inversor particular, conocido también como rentista, c.2,

loca su capital en efectivo, ~ientras que los Bancos hipoteca

rios o institutos financieros, emiten céd~las, bonos o debentu

res hipotecarios. (1) Tales papeles son emitidos por la ent í de.d

prestamista, y en el momento de escriturar las respectivas hipo,.-
tecas, son entregados al prestatario qut en luego los coloca a

los inversores ahorristas que acuden a las Bolsas en demanda de

los mismos. Esta técnica represent6, durante mucho tiempo, el

método típico de obtener fondos con garantía de hipotecas.

Se emI)le6 particula.rmente antes de la guerra de 1914 y tuvo auge

principalmente en los EE.UU. de Norte América para la financia

ción de casas para una o dos fa..milias y pequeños edificios comer

ciales o departamentos.

(1) Mou1ton Harold G. E"La Qrgan~zaci6n Financiera y el Sistema
con6m~co 7



Las instituciones prestamistas tomaban en cuenta la situación

y condiciones de las personas interesadas, la situaci6n del inmue

ble-y las posibilidades futuras de la- zona, estudiando la posible

valorización o desvalorización de los inmuebles del distrito y las

demás circunstancias de cada operaci6n.

Era corriente que se exí.gf er-a un margen de seguridad, el cual

representaba al principio el 50 %del costo de la construcción, al

canzando posteriormente hasta el 70 %del mismo. Al propietario se

le reQuería un seguro de vida, como garantía adicional de la opera- -
ci6n. En caso de fallecimiento, -el prestamista cobraba su crédito

de la Lndemrrí.aaod én que hacía efectiva la compañía aseguradora y

sus herederos quedaban liberados, con el disfrute de l~·~prq~~ dad
-./-----.:~ ¿ (6"'.

sin gravámenes. ;, '. . '. (~
; I'.>\~'

111 - HIPOTECA CON SERVICIO DE AMORTIZACION ACUMULA~~.~\ "';:.;¿f;) ~J
Fué ideada para superar los defectos de la hi~~. .: '," .-

~r~1!
íntegro. Cada cuota que abona el deudor, implica el pa .1,gS ........ ,.~-"'t

ses y una parte de amortizaci6n de la deuda. 'A medida que avanza

el número de cuotas, la amortizaci6n 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 .~uestro país, por ser la forma corriente de

operar del Banco Hipotecario Nacional. No 8610 la aplican los ins

titutos oficiales, sino que existen también Bancos de inversión o

comerciales, con Secciones Hipotecarias separadas de 18.8 demás fU!!

ciones propias de la banca comercial, que actúan como organismos

especializados. Dichas 1nstitu9iones toman a su cargo la emisi6n

y venta al público de las obligaciones hipotecarias, por cuenta y

orden de los prestatarios. En nuestro medio, el importe que el del!

dor abona en sus cuotas, no varía. Se realiza el préstamo por tie~

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

Banco Hipotecario Nacional.
8



En forma privada no suele sobrepasar los 10 años para evitar

dificultades por la cancelaci6n automática de la garantía de

acuerdo a las disposiciones del C6digo Civil.

Es evidente, que estas formas de financiar las construccio

nes hoy parecen insuficientes. La acci6n del Banco Hipotecario

ha sido distoruionada con las reformas del r~gimen bancario en

el año 1946. El fen6meno inflator10 modificó sustancialmente las

corrientes del ahorro creador y ac~almente existe una mayor cul

tura económica -del pequeño ahorrista que sab~ 4iscernir para ele

gir acciones y debentures para hacer sus colocaciones.

Una vez vista la acci6n, la trayectoria y. las posi~idades

del gran insti~to especializado en la Argentina, que es el Banco

Hipotecario Nacional, habrá llegado el momento de considerar la

posi~1dad de busoar otros caminos, para encontrar una salida al

dificil problema de la financiación de la construcci6n.

9



ANEXO N° 1

Tabla demostra.tiva de la 'arnort·; zaci6n y de la deuda actual sobre la

base de m$n 1.000.- Interés del 4% y amort. 1 3/ 4 anuales

Sem. total amort. deuda actual sem. total amortiz. deuda actual
- ==

1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30

8.750.000
17.675.000
26.778.500
35.034.070
45.535.351
55.193.058
65.049.079
75.100.979
85.352.998
95.810.058

105.476.259
117.355.785
128.452.900
139.771.958
151.317.398 .
163.093.745
175.105.620
187.357.733
199.854.887
212.601.985
2?5.601.985
238-.866.105
252.604.025
266.191.296
280.265.122
294. 620~ 425
309.262.833
324.198.090
339.432.052
354.970.693

Para calcular

991.250.000 31 370.820.106
932.325.000 32 386.986.509
973.221.500 33 403.476.239
963.935.930 34 420.295.764
954.464.648 35 437.451.679
944.803.941 36 454.950.712
934.950.020 37 472.799.727
924.899.020 38 491.005.721
914.647.941 39 509.575.836
904.189.941 40 528.517.352
893.523.740 41 547.837.699
882.644.214 42 567.544.453
871.547.099 43 587.645.342
860.228.041 44 608.148.249
848.682.601 45 629.061.214
836.906.254 46 650.392.439
824.894.379 47 672.150.287
812.642.265 48 694.343.293
800.145.112 49 716.980.159
787.398.014 50 740.069.762
774.395.974 51 763.581.157
761.133.894 52 787.643.582
747.606.571 53 812.146.452
733.808.703 54 837.139.381
719.734.877 55 862.632.169
705.379.574 56 888.634.812
69C.737.166 ~7 915.157.$09
675.801.909 58 942.210.659
650.567.948 59 969.804.872
645.029.306 60 997.950.969

12 días 1.000.000.000
la amort i.z ac t 6n o la deuda ac'tual ,

629.179.893
613.013.490
696.523.760
579.704.235
552.548.320
545.049.287
527.200.272
508.994.278
490.424.163
471.482.647
452.162.300
4·32.455.546
412.354.657
391.851.750
370.938.785
349.607.560
327.849.712
305.656.706
283.010.840
259.930.237
236.378.842
21~2.356.418
187.853.547
162.860.618
137.367.830
111.365.187

84.842.490
57.789.340
30.195.127

2.049.030

se multipli-

ca el importe del préstamo por las cifras del servicio del cual se

desea conocer el estado de las rrismas.

Datos obtenidos en el Banco Hipotecario Nacional.

la



ANEXO N° 2-
Representaci6n

de
Gráfica

la-
Amortización y deuda actual sobre la base de m$n 1.000.- a 30 años

Préstamo m$n

Deuda Actual

16128

-f:-,
_ -_f

- - f_ -----,- - - - -{
~ - .......... ---- - - - - ~_-_-_-_-_-_f

- - - - - - --+
-------- ..... ------J

----------------,
- : : : : : : : : :1
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~ - - _.. ~ .... ~ .... -- - -- - - - - - - - - - - ~

- - - - - - - - - ~ - - -1
- : : : =Total : :.: : : :;~

__ =====Amortizado _=_=_:~I
- - : : =: : : : : : : : : : - : :f
- : = : : =====: ==: ~ : :-_,
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.- - - --,- - - - - - - - ~ --,..",...........-_......._ ......_ ......_ ........_ ......._.......-._~_.....--_""'--_....-~a...----Ia-- --.•~
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N° de cuotas
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300,
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e A P 1 TUL o 1l!
AcereN (;I{EDITICIA DEL BANCO HIPOTECARIO r~ACIOI~AL

I - CREA.crON E rrJICIACrON DE ACTIVIDADES

El d eaar-r-o l Lo que manifestaban las actividades naoí.ona.Lee en

el a?~o 1885, la valorizaci6n ee las tierra.s y el aumento de la 1)0
.,.. -

blaci ón fueron, entre otras, las causas .ue influyeron para .ue

el P.]~.lTacional, prff~idido por el Gral. Julio A. Roca, eLevara al
~.

H.Congreso el proyecto creando el Banco Hipotecario Nacional.

J21 ése entonces~ s610 el Banco de la Provincia de Buenos Aires

por media de su sección hipotecaria, efectuaba operaciones de esa

índole, pero estaban limitadas al territorio de, dicha provincia.

Pcr- consiguiente,' el resto deL paf s carecía del organismo «ue le

facilitara los medios para la financiación de las operaciones in

mobiliarias. Era en consecuencia imperioso concurrir en ayuda del

interior, para dar a sus habitantes los recursos n r.ce sar-Los para

su desenvolvimiento económico y .eoc.í.aL, lo !
Demostraron los hombres públicos de entonces l~~J~~era visión

del ponvenír cue esperaba al país, al estructurar lO~~~~:q.t-g~ism~s
;:--~~'-~.: /

.ue habilitasen los medios necesarios para desarrdlar su-··potenci!!

lidad económica. Por Ley Nro.1804, sancionada el 14 de setiembre

de 1886, se creó el Banco Hipotecario Nac í onaL, autorizando un ca

pita.l de 50 millones en Cédulas Hipotecarias Argentinas de las lla

madas Series A - B - e - • Se prefiri6 crear' un título Lrrt erno , a

pedir un empréstito exterior para llenar los fines del Banco.

Inici6 sus operaciones el 15 de noviembre de 1886 y el 20 de

diciembre de ése año se firm6 la escritura del primer préstamo con

cedido sobre una propiedad en la Capital Federal. La gran confian

za c}ue desde un principio tuvo la Cédula Hipotecaria, se trétduce

en el hecho de que , en julio de 1887, 8 meses des pué s de iniciadas

las operaciones, el Banco había emitido el total del capital auto

rizado.

12



II - NUEVAS EMISIONES DE CEDULAS y DE BILLETES

En Agosto de 1888, por Ley Nro. 2287, se autorizó una nueva

emisión de cédulas por $ 60 millones, con la particularidad de q~e,

en ésa emisión, se involucraba la suma de 25 millones en cédulas

cuyo servicio de interés y amortización se haría en oro. Luego se

autoriz6 una e~isi6n de 40 millones en bonos hipotecarios del 4,5%

de interés y 1 %de amortizaci6n acumulativa, la que no fué usada

por 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 CongTeso re

solvió la emisi6n de $ 60 millones en billetes de tesorería que ten

dría curso legal y fuerza cancelatoria en toda la república, en

igualdad de condiciones que los billetes emitidos y garantizados

por los Bancos nacionales, según el régimen entonces en vigencia.

Del total de ésa emisión, fueron destinados $ 25 millones al Banco

Hipotecario para emplearlos en préstamos de acuerdo con su ley or

gánica. Esos préstamos fueron denominados "serie billetes".

III - LA CRISIS ECONOMICA y LA CONDONACION DE INTERESES

Durante la segunda parte del año 1890 hasta el año 1893, el

Banco atraves6 momentos muy d1fici~s debido a la gran crisis eco

nómica que afect6 al país. Tuvo que liq..uidar muchas hipotecas me

diante el remate de propiedades, sufriendo fuertes pérdidas en la

venta, que le dejaron grandes saldos personales. Ya entonces la

instituci6n tomó la primera medida de liberaci6n económica para

. sus deudores, aportando soluciones para aliviar la apremiante s1

tuaci 6n por que atravesaba el país y, en especial, J_~] agricultura

y la ganadería. La Ley Nro. 2838 del 13 de octubre de 1891, f~cul

t6 al Banco para exonerar a sus deudores del pago de los intereses

puni torios que fi jaba su ley or-gánica y que se aplicaban sobre los

servicios de la hipoteca, cuando el préstamo caía en mora.
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Ese mismo año de 1891 (Ley Nro.2842), se resolvi6 la conversi6n a

la par de los pr~stamos constituidos en la serie nA" oro, por cé4

dulas de una nueva serie a pesos moneda nacional de curso legal

con 8 ~ de inter~s y 1 %de amortizac16n anual acumulativa.

Los deudores que tenían préstamos de la serie nA" oro, podían con

vertir sus deudas a pesos moneda nacional con un servicio del 8 %
de interés, 1 % de amortización y 1 % de comisión anuales, pagada

ros por semestres adelantados.

Con posterioridad se efectuaron nuevas errisiones de c~dulas

por un total de m$n 754.924.500.- descriminado en la Sigúiente for

ma:

Fecha Ley N° Iniciada Morrto

6/9/890 2715_ 17/8/895 15.000.000

19/1/~97 3473 18/5/897 la. O()O. 000

24/12/98 3751 14/11/99 61.621.300

6/10/904 45C)O 26/6/905 2.539.900

6/10/904 4500 24/1/905 9.264.10CJ

6/10/904 4500 1/9/905 70.165.000

3/10/906 4987 22/10/07 89.966.000

16/7/909 6299 8/1/1910 446.441.900• 7/9/1911 8172

7/10/913 9155 7/1/1914 49.926.300

Reltta
70

7

7

7

6

6

5

6

6

6

Amo%tiz.

1

1

1

4

1

1

1

1

1

Posteriormente, y hasta el año 1933, no se realiz6 ninguna

operaci6n de importancia.
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IV - CONVERSION DEL AÑO 1933

Los inconvenientes que sufriera la economía nacional como con

secuencia de la gran depresi6n de los años 1929/32, llevaron al

Banco en el afio 1933 a requerir de los poderes públicos soluciones

de urgencí.a para evitar, en cierto modo, la 1icluidaci6n de las pr.2.

piedades ~ue s~ habria originado si los acreedores particulares y

el mismo Banco hubieran exigido su normalización. La mora lleg6 e

se afio a cifras alarmantes. Al Banco se le debían $ 153.437.063,89

por servicios atrasados y, no obstante sus grandes reservas, tenía

que considerar sus compromisos, especialmente en 10 relacionado con

el pago semestral de los cupones de las cédulas :~.i,ue presentaban sus

tenedores. Se resolvió entonces para ali~iar a los deudores de pe

sadas cargas y para depurar el activo del Banco, la conversión de

las cédulas del 6 %al 5 %y_ consecuentemente, también los présta-

mos del 6 %al 5 % de interés. La conversián de las c~du1as se hi

zo a la par, valor por valor, mediante el pago de una prima del 1%

cue estuvo a cargo del Banco. La conversión se hizo en forma conear

dante con la conversión de los títulos públicos y ambas operaciones

estaban vinculadas entre sí.

La regularización de las deudas se hizo así: a) la deuda hipo

tecaria se sumó a todos los servicios y cua.Lqu'í er- otra suma adeuda

da; b) si el importe resultante era inferior a la hipoteca en vigor

se constituía un nuevo préstamo por la suma que resultara, redondea

da de $ 50.- e) si el importe resultante era superior a la hipoteca

en vigor, se constituía un lluevo préstamo :_~ue no podía exceder de

ésa hipoteca. El saldo deudor resultante se le cobraba al deudor eh

cuotas semestrales, durante 10 año s ,

Mediante esta conversión los préstamos quedaron al día en sus

servicios, la mayoría de ellos sin otra deuda pendiente; cuando tal

deuda quedaba, el Banco daba f'ac í.Lí.dadee para pagarla- en 10 año s ,

15



Durante 5 arcs se suspendió el cobro de la amortizaci6n y de la

comí s í én ; si los servicios se pagaban dentro del cemee tr-e , se con

donaban las comisiones, por 5 años.

Estas medf das produ j er-on al BaJ.1CO un gran caor-í.f'Lc í.o , pues Ee

observa, como consecuencia, (~'¡.ue sus reservas d c $ 214. 537 0746,12

en el a~10 1932, disminuyeron a $ 121.378.341,71 en el año 1944.

Tam.bién la crisis de esos año s produjo la Lí.cu í dacd én de muchos

pr-é s tiamos .ue ar-r-e jaron ;:~randes saldos deudores ( créditos persona

les) y en virtud de los z-emat.e s de pr-opí edadee , el Banco se vi6

obligado a ad judí.carae miles de inmuebles r.ue , lJ or Lmper í o de la

Ley, lu_e[~o fué ven(li enáo , En el año 1946, al euprí.mí r s e la cédula,

~uedaban aún 1.300 propiedades adjudicadas por los motivos expuestos.

v - COI\~·V~G¡F(SIO}T DEL Af.o 1941

La conversi6n de las cédulas y de los préstamos dispuesta en el

ano 1941 ofreció car·acterísticas distintas a la de 1933. Fué r-e sueL

ta con fines fiscales y no para r·egularizar la situación del Banco

ni de sus deudores. Era preciso adecuar los pu..peles 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

sión de las cédulas del 5~ por otras del 4%, con un tipo de paridad

de $ 106,80. El ~up6n de las cédulas se dividi6 en dos partes, co

r-r-e s pond'i endo una al interes corrido y otra al cupón fraccionario.

VI - Ei~ GEN"ERAL

El Banco Hipo~ecario Nacional,. durante su larga vida, no sola

mente ha pasado por épocas de bienestar, sino también por otras de

crisis y de rece$OS económicos. Fué durante esos períodos dificiles

'donde su acci6n crediticia se ha hecho sentir profundamente dentro

del ámbito de nuestro pueblo, con medidas muy significativas y hu~

manas ,
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Sin embargo, desde su creaci6n hasta el año 1946, en que se

suprimió la emisión de la cédula hipotecaria, la función especí

fica qu e le fuera encomendada de conceder préstamos con garantía

hipotecaria sobre bienes inmuebles,fué cumplida durante la mayor

parte en forma realmente restringida, siendo la causa primordial

la insuficiente autorizaci6n para emitir cédulas,ya q~e éstas no

podfan ser colocadas sin medd da , sin interferir el mercado de pa

peles públicos, entonces muy importante para satisfacer las nec~

sidades fiscales. Hubiera sido necesaria la emisión en forma más

importante, por así exigirlo los recuerimientos de la plaza.

Durante largos años, especialmente hasta 1933, todo préstamo

se realizaba sobre una tasación en parte ficticia. Se tomaba en

cuenta solamente el valor venal o comercial de los inmuebles, p~

ro no la renta capitalizada. En dicho régimen, no se exigía el

destino para construir, siml)lemente se acordaba sobre edifici.os,

campos, cosechas, etc. no se hacía la calificaci6n del préstamo.

En épocas difíciles no cont6 el Banco con fondos provenien

tes de sus ingresos normales por pago de amorti2~aciones e inter~

ses, que luego se reinvertían en nuevos préstamos, sino en menor

cuantía. En segundo lugar, cabe considerar ~...ue en las épocas no!.

males, el valor venal y la renta capitalizada son casi iguales,

acercándose 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 especulaci6n, el inmu~

ble vale aún más como valor venal que como renta capitalizada.

Es pues sencillo observar en dichas situaciones, que sobre un

mismo inmueble la tasación y, como rionsecuencia, el préstamo con

cedido, varía injustamente. Este defecto fué afortunadamente co

rregido, pasando el acuerdo de préstamo a una mayor perfecci6n y

a su calificación a priori.
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La acc16n del Banco, a través de la c~dula hipotecaria, en

general ha sido altamente satisfactoria. Tuvo por característica

principal, en cuanto a los efectos sobre el mercado financiero,

la absorción de medios de pagos inactivos, que fueron encauzados

a resolver un problema social indiscutible. El dinero empleado no

incidi6 absolutamente en el mercado monetario y está demostrado

que no encerr6 ningún proceso inflacionista, pero su acción con

tribuy6 a alentar las inversiones en construcciones, aligerar las

cargas financieras de sus deudores y aliviar, en parte, los pro

cesos de las crisis en los más pequeños, especialmente en el agro~

Tomando en cuenta la estadística de los últimos 10 años anteriores

a la supresión de la cádula, sobre un total de 44.156 préstamos

escriturados, se concedi6 la suma de S 15.~853.- de promedio por

operación, dividido en la siguiente forma: el-94 %, o sea, 41.713

préstamos fueron inferiores á $ 50.000.- mientras que el 6 %res

tante, o sea, 2.443, fueron superiores a dicha cantidad.

VII - PRESTAMOS URBANOS

Se dirigi6 a personas modestas, carentes de recursos para

construir viviendas, como ser personas necesitadas, enfermas, viu

das, etc. En ~pocas malas, cuando la situación les impedía pagar,

se arbitr6 medios para ayudarlos como a los colonos. Se acept6 el

pago pareial, que algunas veces eran de $ 20, $ 50 6 de $ 100.-

(considerando que en aquellos años dichas sumas representaban me

dio sueldo de la clase obrera). Se embarg6 rentas, se acordaron

plazos, pudiéndose así capear la situaci6n infundiendo confianza,

mientras el deudor se preocupaba de pagar por esa misma razón.

En 1933 se acordaron prestamos de hasta $ 50.000; en 1934 de hasta

$ 100.000.- implántándose luego la autorización expresa del direc

torio del Banco, a los q~e superaban dicha suma hasta $ 150.000.

En 1942 se suprimió dicho requisito, referente a la construcci6n.
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~Sn los préstamos se acordaron, en el período 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 autorización del Directorio, á $ 300.000.- y

$ 500.000. - respectivamente. En el año 1938 se dej ó sin efecto el

r-equí.s í to de la autorización y en 1942, todas las limi taciones. (1)

VIII - COLOl'TIZACIO:[\T DE TIERRAS Y I?RESTA~~OS AGRAr~IOS

La colonización de tierras di6 buen ~~.re$ultado, encarada en

forma dfr-ec ta p.or la insti tuci6n. Se trasladaron campesinos desalo

jados de sus campos y a los ~ue deseaban transformarse en propiet~

rios de la tierra que trabajaban. Se dividi6 el tiempo del préstamo

en dos períodos. El primero, de una duración de 5 años, en el cual

el campesino demostraba su habilidad en el trabajo, c'ap~cidadt ho

nestidad, etc. y el segundo, que podía ex't endezs'e has tia .:~4·6¡a.tlos, paI / ,.- ,.", . . -

ra abonar el préstamo. Al comenzar este perío~~(se/eoosideraba al

deudor como propietario, sirviendo 16giCamente~~St~'U,.ebl·~'como ga-
"~-;:<-,-"<- "

rantía hipotecaria. Además, como se advirtió qUÉ!~~~U~~o/el colono
,,~----

adeuda la mayor parte del valor del bien adquirido, no pueden cobra~

se altos intereses y menasen épocas anormales, se estableci6 una

amortizaci6n del 3 %y un interés del 1 %, los cuales podían ser so

portados facilmente. Se coloniz6 de este modo las provincias de La

Pampa, Buenos Aires y Entre Rios. En el agro se llegó a la situaci6n

de aceptar los servicios hipotecarios, en especies, posibilitándose

así el pago de la deuda y el empleo de productos agropecuarios que

no hubieran podido ·ser vendidos a buenos precios por los agriculto

res. Se cre6 al mismo tiempo una oficina especial de técnicos y ex-

pertos en explotaciones agropecuarias y en la comercialización de

(1) Dr. Enrique S.Pérez - Bco.Hipotecario Nac. 1933/44
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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, q~e representaron el 90% de las entregas. Todos los

productos eran vendidos por el Be..neo y como consecuencia, al ser

ofrecidos por un solo vendedor en lugar de varios, el precio fué

más elevado y permiti6 saldar deudas y aliviar econ6micamente a

mucha gente campesina. Además los bienes' no fueron realizados,no

incidiendo en la baj~ de sus precios y el,Banoo se vió benefici~

do al cobrar los importes de los créditos, pudiendo reinvertir

en nuevos préstamos.

Puede decirse, con seguridad, cue gracias a este proceder,

nuestro país dió un paso adelante, pues sirvi6 como ejemplo de

algo ca,ue más adelante se emplearía con más asiduidad: asesora

miento por parte de instituciones del Estado sobre los mejores

métodos de siembra y reco1ecci6n; estudios por organismos espe-

cializados sobre categorías y clasificac16n de semillas para cul

tivo y, en general, consejos desinteresados al hombre de campo.
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e A P 1 TUL o !!
EL REGIMEN DE.GARANTIA INTEGRAL DE LOS DEPOSITOS

y sus CONSECUENCIAS EN EL FINANCIAMIE1~TO HIPOTECAltIO

I - EN EL BANCO HIPOTECARIO NACIONAL

La reforma del régimen bancario argentino en el año 1946, ob~

deció a la necesidad de dotar al Gobierno del aparato financiero

eficiente para desarrollar una política de expansi6n ordenada, s~

gún se declaraba, para alcanzar el 6ptimo empleo de los recursos

humanos y materiales con que contaba el país.

Tal política estaba contenida en el Plan de Gobierno 1947/51,

conocido como Primer Plan Quinq~enal, que a su postulado de prop~

ganda política sobre la independencia económica, agregaba los o

tros dos de industrializar el p~ís y fomentar la vivienda. Estos

I)rop6si tos eran conexos ya que, si se intensificaba la activi-dad

fabril, era implícito el crecimiento de la concentraci6n urbana

con mayor número de habitantes en la ciudad, a los que había que

dar albergue a pesar del déficit (Jue ya entonces se manifestaba

en las habitaciones. Por otro lado, la aspiración de desarrollar

la industria hacía necesario canalizar el ahorro creador hacía

los papeles industriales para ampliaci6n 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 optó por el camino que de primera intenci6n parecía más

sencillo, aunque luego ha provocado uno de los problemas de más

dificil solución en la be~ca argentina. Se suprimi6 la cédula hl
potecaria, dejando cue en adelante el Banco prestase en efectivo.

Las cédulas retiradas al suprimirse su emisión, sumaban

$ 1.667.095.800 m/n gue debieron rescatarse con fondos provenie~

tes de emisión lisa y llana del Banco Central. Fué el gran impa~

to inicial para la inflación argentina. Se crey6- entonces que la

cédula podía ser susti tui-da por un Bono Hipotecario de 213 % del

Banco Central, rescatable a la par por capital y qupon corrido,
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pero no tuvo aceptación pública.

La gravedad del sistema se pone de manifiesto si se examina

el proceso parab61ico de los saldos que el Banco Hí.po t ecar-í.o N'a

cional hubo de tener en sus deudas por redescuento de hipotecas

en el Banco Central, las que , previa deducci6n de los recursos

absorbidos con Bonos Hipotecarios, pueden compararse con la emi

sión monetaria, según se ve a continuación:

Saldos al Adelantos del Banco Central :Por cientos
fin de con garantia hipotecaria,m~ sobre los me-nos bonos hipotecarios. dios de pago

(millones de pesos) del público

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

Después han figurado en el Activo del Balgnce del Banco
Central, estas cifras:
al 31/12/1958

15/ 3/1959
26.514
26.514 en cuya suma ha ruedado establ

lizada.
Como consecuencia de dicho régimen, la emisión monetaria en

el año 1946 aument6 en $ 99 millones, los dep6sitos corrientes

en $ 1.193 millones y los del gobierno y r-epar-td cí.ones oficiales

en $ 356 millones; En la consecuente inflación, motivada origin~

riamente por el rescate de las cédulas con el correla.tivo suminis

tro de fondos por parte del Banco Central y agravada por el défi

cit producido por el Instituto Argentino de Promoci6n del Inter

cambio (l.A.P.l.) y de los transportes en general, -los déficits

presupuestarios fueron el fiel reflejo de la situación económica

del Estado. 22



El Gobierno Nacional como soluci6n provisoria, recurrió a

los fondos "de las Cajas Nao.í one.Les de Previsión Social (Cajas

de Jubilaciones) y que alcanzaban a aproximadamente $ 60.000.

millones, mediante la entrega de Títulos que redituaban un iE;

terés. Pero esto dificult6 el desenvolvimiento de dichas Cajas

a tal punto que, en la actualidad, se ven seriamente comprom~

tid~s en su funcionamiento.

El problema inicial se fué así derivando en forma paulati
... -

na, cuando para su soluci6n podía haberse hecho otro planteo,

más 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

si6n,no hubiera sido necesaria la emisi6n monetaria con la

consiguiente inflación y el interés acordado a las Cajas hu

biera sido abonado de todos modos, pues también lo redituaban

las cédulas. Consideremos además «ue hasta hace poco tiempo,

dichas Cajas otorgaban préstamos personales y créditos para

la edificación mediante hipotecas a sus beneficiarios, cosa

que se hubiera podido hacer en mayor escala y por intermedio

del Banco Hipotecario,con mucha mayor facilidad y menores ga~

tos.

Aunque la estructura del Banco Central como así también

la Ley de Bancos .de 1935, no se apartaban en principio de los

lineamentos generales comunes a este género de instituciones,

1" ésta "no pudo influir en el orden económico en .Las épocas que

se sucedian. Por lo tanto se confirieron nuevas facultades al

Banco Central, modificándose su estructura en un nuevo orden~

miento bancario y monetario. Este fué nacionalizado y se con~

tituy6 a la Naci6n como garantía de 108 depósitos bancarios

en todo el país, que se registraron a su nombre. El redescueE;

to se convirti6 así en el recurso normal de los Bancos para

la continuidad de sus operaciones de crédito.

Se pretendi6 en esa f"orma, y mediante ese recurso, que
23



una sola institución, tomara en sus manos las riendas de la poI!

tica crediticia, de acuerdo a las necesidades de desarrollo del
,

pa:Ls.

La cr-ea..c í ón del Banco Central como una institución nacional,

integr6 la nueva estructuraci6n, en donde los Bancos oficiales,

el Instituto Argentino de Promoción del Intercambio y la Caja N~

cional de Ahorro Postal, cumplirían una acci6n arm6nica y combi

nada bajo la direcci6n del mismo, qua en fijaría 18.s normas gene

rales a (~;ue se ajustaría el funcionamiento de cada uno de sus in

tegrantes. Como los Bancos, bajo su dírecci6n, 8610 podían conee

der pr-és tamoe utilizando sus fondos propios, representftd.of:~ :por

capital, reservas, etc. y siendo éstos exiguos al hallarse inverti

dos, se vieron obligados a recurrir al redescuento, cuya tasa de

interés manej6 la" política crediticia.

II - LAS SECCIONES HIPOTECAi.i:IAS DE LOS BANCOS CO~¡IERCIALES

Según la Ley.de Bancos, las instituciones cue reciben dep6

sitos del público, no pueden realizar operaciones hipotecarias,

ec Lvo que constituyan una sección especial con oa.pf tal determin~

~o. Las operaciones de crédito hipotecario se deben financiar 86- -
10 con dicho capital, con las reservas de la misma secci6n y la

colocaci6n de- bonos, cédulas, debentures o cuentas especiales p~

ra la participación en préstamos hipotecarios. Las operaciones

de dichas secciones especiales deben ser efectuadas en forma in

dependiente de 18.8 otra~p€l;")aciones y su funcionamiento se ajlls

ta a las normas dadas por el Banco Central. Los efectos del re

gistro de las h'í.po t ecae , duran hasta la extinción total de la o

bligación hipotecaria, a pesar de 10 dispuesto en el c6digo Civil.

La acción de las secciones hipotecarias de los Bancos h» si

do sumamente ponderada, contribuyendo a la mayor edificaci6n con

planes normalizados. Si bien incidi6 la política emisionista diri

gida por el Banco Central, es de esperar ~e con la reforma em-
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Año 1920
1930
1940
1950
1955
1957

$ 33.397.300.
" 219.564.800.
" 282.397.200.
" 646.130.500.
tt 2.290.801.500.-
" 3.095.871.000.-

Año
1948
1949
1950
1951
1952

Es evidente uue el régimen bancario de 1946/57 favoreció es

te crecimiento asombroso, lo que se comprueba examinando las ci

fras estadísticas. Al 31 de Diciembre de 1945 tenía una cartera

de $ 283.mi1lones, atendida con préstamos en bonos por $ 258 mi

llones, y $ 25 millones en efectivo. Todavía en los años 1946 y

1947, tienen prevalencia los préstamos en bonos pero es a partir

de 1948, cuando los préstamos en efectivo son más importantes.

Desde entonces no jug6 la absorci6n de capitales redundantes de

la plaza para dirigirlos a. la inversi6n sino se us6 el medio fa-

011 de obtener recursos por el llamado redescuento de hipotecas.

Las cifras son muy ilustrativas (en millones de pesos)
Préstamos Préstamos

En bonos En efectivo Año En bonos En efectivo
199,8 274,6 1953 123,1. 1.096,3
185,9 342,2 1954 114,9 1.336,1
178,3 467,8 1955 107,7 .2.183,1
139,6 782,5 1956 99,4 2.768,4
131,7 .1.021,3 1957 91,0 3.004,8
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Al",iniciarse el ejercicio de 1957, la sección hipotecaria dispo, .-
riía'de $ 99 millones 'para acordar a las solicitudes formuladas

en los años 1955 y 1956. Dicha disponibilidad se elev6 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. El 7 de Febrero de 1957, el Instituto de Previsi6n

Social de la provincia de Buenos Aires, por convenio firmado con

el Banco, puso a su disposici6n $ 300 millones, para ser coloc~

dos con garantía hipotecaria en préstamos a la construcci6n y

para beneficiarios afiliados a dicho Instituto.

El Ba.nco Centre..l de la ReI)ública. Argentina acord6 un nuevo

cupo de $ 200 millones durante el segundo semestre de 1957,para

ser colocados según planes establecidos. Los préstamos fueron

otorgados por sorteo entre ~s interesados, en raz6n de la gran

dema..nda que alcanz6 á 3.787 solici tudes por s 935 millones, de

los cuales sólo fueron acordados hasta el monto fijado por el

Banco Central. Además, mediante el remate de 135 unidades, por

falta de pago de los servicios hipotecarios, se recaud6 la suma

de $ 4.384.103,84 m/n.

Ca be destacar por su Lmpor-tanc í a , que los préstamos acordados

I;or los fondos del Banco Central y el Instituto de Pr-evá s í.ón 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 éste último en su descargo, que se trata de circulaci6n

de dinero ya emitido y no ~creaci6n del mismo. Los otros pr~sta

mas acordados por la sección hipotecaria con emisi6n de bonos,

re~~)rE:senta una sustracci6n de dinero en manos del j'Júblico, (~¡ue

luego se invierte nuevamente en la circulación del mercado, no

siendo de efecto inflacionista.

Se han emitido en total $ 691.004.000.- m/n. hallándose en

circulación, $ 88.763.500.- e/l.
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IV - LA AcerüN DE o~rRO~) BATiCOS 0011 SECCIONES HIJ?OTECAT{IAS

Otro Banco de Lmpor-tanc í a que, COl1. su .secci6n ha po t ecar-í a

clesal"rol16 una gran acci6n en cuanto a pr-é s tamcs par-a edi:fica

e í ón, es. el Bal1CO de Mendoza, cuya estadística de pr é s tarnoa en

vi.!?or se detalla 8. continuación:'-" ,
Año Operaciones Mont o en vigor

1950 1.616 $ 33.024.000
1951 1.743 tt 40.666.840
1952 1.905 ti 4·8.765.560
1953 2.111 n 61.982.760
1954 2.340 n 78.827.460
1955 2.804 n 123.496.960
1956 3.381 ti 182.266.460

30 Junio 1957 4.460 tt 291.756.760

V - ~3ITUACION' DE:-'LAS INSTITUCIONES DE CREDITO HIPOTECARIO

El r€gimen bancario de garantía integral de los dep6sitos,

des organiz ó los mercados monetar-t os y financi eros , La~fauer~?:,a

c or-r-os í.va fué tan grande

Lmpac t o de una gran par-aLí. .ación en.

ción, cue es una de las actividades

-país. La estadística nos muestra la

años, siendo la más significativa la de la Capital Federal.

Año Númer-o Superficie

1951 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

Es evidente que la conversión del proceso creciente de 1,18

construcciones, se debe atribuir en primer ténaino a la supre

sión del recurso tan usado de recurrir al redescuento. Actual

mente el Banc o Central, dentro de sus planes de contenci6n de

la inflación, 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 situaci6n en esta materia,

está pro~porcionado por .la propia estadística. Sus ~princi~pales ci

f ras pueden verse a continuaci6n ( en millones de pesos) (1)
p A S 1 V O

Fin de Pl~éstamos Depósito AhE. Obligacion. Oblig.
rro y plazos c/Eco.Cent. Hipot.

1954 14.874,4 14.290,9 166,8
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 l~.O. 5

Se muestra evidentemente que es t.ae empr-eea.s han trabajado a

expensas de los acuerdos del Banco Central.Se destruyó el mercado

de la cédula, del bono o debenture hipotecario y la disciplina del

pequeñ o inversor. Existe este problema de orden ~psico16gico.

Debe agregarse la dificultad de intentar la colocaci6n de papeles

cuando se ha perdido la confianza en el poder adquf sf tivo del si~

no monetario. Las dificultades se agr-andan cuando se .ud eren en

contrar soluciones en 108 medios clásicos.

(1) Boletín Estadístico del Eco.Central
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CAPITULO V-
EL REORDENAMIENfllO BAlfCARIO DE 1957

1 - ANTECEDENTES

En el período 1946/57, según se ha visto, los préstamos del

Banco Hipotecario Nacional se realizaron mediante el otorgamie~

to de fondos por el Banco Central. El régimen de Eancos adopta

do en el año 1957, permi tirá al sistema bancar-í o actuar con la

elasticidad debida, habiéndose eliminado del cuerpo legal las

disposiciones relativas a la recpeci6n y mantenimiento de los

depósitos por cuenta del mismo y establecido el r~gimen de efe~

tivos mínimos par-a manejar la política del crédi t o , Al Banco H!

potecario Nacional se le restituy6 la facultad de recoger rec~

sos del mercado, mediante la emis.i6n de cédulas, constituyencRo

éste el paso más importarite en esta materia. L6gicame~~e que la

aplicación de la nueva ley debe hacerse en forma aÜlatf~~ to-? ,. _ . '-... 'V "-

mando ~edidas previas de saneamiento y consoli ¿~f6~~f~~~e~
das, dando un ti empo prudencial al si stema par ~\~{~~~~~) '. J~,:,1e~

juste y normalice, retomando la banca hipotecar ~~~ ~ .a
"'~4'(.~t.~ :-_~r>~"~~}/

de acudir al mercado en busca de ahorros. Así';~iue

las operaciones de préstamos de los bancos hipotecarios o que

r-es.Lf.zan operaciones hipotecarias mediante sus secciones espe

ciales autorizadas, deberán consolidarse·mediante la emisión

de valores por parte de los bancos deudores, se~1n los acuerdos

concertados entre el Banco Central y los mismos. El monto apro

ximado de los préstamos al dictarse la ley, ascendía a $ 25.500

millones de los cuales correspondían $ 2.400 millones a opera

ciones con el Banco de la Provincia de Buenos Aires; $ 2.200 m!

llones con otros Bancos; una cifra pequ.eña a oneraciones con So. .'~ -
eiedades de ~édito Recíproco y el resto a anticipos al Banco

Hipotecario. Esta suma, en su momento, deberá ser convertida en

Cédulas o Eonos Hipotecarios, con posibilidad de ser transferi

dos a tenedores particulares.
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Como s oLucd ón par-a Le transición, se estél.,bleci6 en el tlrt.3° deL

Decreto Ley Nr-o , 13125 que tia los efectos de los a jus t es Est~bl~

cidos en el Art.lo del m.í smo , no se ccneí.d er-ar-én como obligacio

nes con el Banco Central los adelantos sobre :r-'~réE~ta.mos hirJoteca

rios", concedidos a la fecha del reajuste derivado del reordena

rrí.en t o bancario.

Se 8utoriz6 al Banco C~ntral a utilizar tales valores mobi

liarios en sus operaciones del mercado abierto, para refor~ar su

ac c í ón en el campo monetario. Mí.entr-as esta misi6n se realice, se

tend.rá que se~,=?)lir absorbiéndolas en medida pruderrt e , a los efec

tos de no paralizar las operaciones hipotecarias. hn la nueva

carta orgánica del Banco Hipotecario se prevé el restablecimien

to de la cédula. Para que los esfuerzos del miemo, en el sentido

d_e lograr nuevamente el prestigio de estos papeí.e s en el merca.. do

de valores del país y del exterior, se establece la debida coor

dinación con el Banco Central en materia de emisi6n y operacio-

nes en valores. En la carta orgánica del Banco Central (Art.48 o )

se d'í.s pon e que mientras dure la aplicación del decreto 2187/57 y

su reglamentaci6n, el Banco podrá acordar 8Jdelantos a los Bancos

sobre los préstamos hipotecarios concedidos conforme a dicho de

creto. Asimismo,'el Banco podrá colocar en el público, bonos de

participaci6n, sobre esos valores adelantados.

La transformaci6n de las deudas de los bancos hipotecarios

al Banco Central, presenta problemas especiales. Se trato que el

Renco Hí.po t ecar-í.o traná'ormara su deuda por ad.elantos con el mismo

en obligaciones hipotecarias de características compatibles con

los plazos y condiciones de sus actuales préstamos, iniciando la

emisi6n de cédulas hipotecarias destinadas al mercado nacional y

la recepci6n de dep6sitos de ahorro a fin de financiar con ahorro

la parte de los futuros préstamos. Por algún tiempo, -es lógico

que s~ s í.gu.í er-e usando de fondos provenientes del Banco Central;

de car-é.dar a.dicional,a tipo's de interés bajos,para poder atender
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a las solicitudes ya acordadas en condiciones normales. Estas su

mar s se incluirán en las deudas a consolidar. Durante el afio 1958

se acordaron $ 700 millones que no alcanzaron mayormente para si

lucionar ni los préstamos más urgentes, por ser las necesidades

muy superiores. En cuando a los dep6sitos de ahorro recibidos por

el Banco, se acord6 abonar al depositante un interés del 8% anual.

Esto di6 un resultado muy pobre, por cuanto fué aceptado por el

público en forma parcial, no lográndose canalizar los ahorros a es

ta clase de cuenta para préstamos hipotecarios, a pesar de tener

prioridad en los préstamos los depositantes que acumularan en su

haber el dinero sufi.ciente par-a la compra de un terreno, para edi

ficación propia. En el futuro, el Banco Hipotecario Nacional debe

rá ajustar el tipo de interés de sus préstamos en forma más reali~

ta y en relación con el costo del ahorro ue se invertirá en las

nuevas cédulas hipotecarias, a emitirse. En cuanto a las demás ins

tituciones de crédito hipotecario, el Banco Central deberá arbitrar

soluciones similares a fin de evitir resultados perniciosos, tales

como la paralización de préstamos. Se permitirá reducir el monto

de fondos acordados a los mismos, en un 50% en el año 1958 y el1mi

narlo totalmente en 1959.

II - SITUACION ACTUAL

En la Memoria del Banco Central de la República Argentina co

rrespondiente al afio 1958 y que a la fecha 8610 ha sido an t í cd pada

por la prensa, se dá cuenta de la~VUación del problema de la fi

nanciación de las hipotecas.

Luego de hacer mérito del nuevo mecanismo cue rige a raíz del

reordenamiento bancario, informa r.ue por la si tuación existente en

el mer-cado de capitales, que no permite usar de tales medi os, se ha

adoptado la soluci6n de emergencia de seguir proveyendo de recursos

a las entidades interesadas a través de ade.Lant oe sobre hipotecas,

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 ordenación de un mercado finan

ciero, se ha adoptado un sistema de cuentas especiales de 2horro

para la recolecci6n de recursos, que la entidad receptora debe

colocar en créditos para la vivienda. El interés de dichas cuen

tas es var-LabLe en t'unca én directa del tiempo}?actado para el d~

p6sito. La tasa mínima es del 6% y llega al 8%. Han adherido al

régimen los B8ncos Hipotecario Nacional y de Galicia y Bs.Aires.

III - EL AHORRO EN LAS COMl;:Af.JIAS DE SEGUROS

Otra de las medidas de importancia que podría llevarse a

cabo, con la finalidad de disponer de fondos para el otorgamien

to de préstamos, sería la inversi6n de las disponibilidades de

las Compa-ñías de Seguros y de la Caja Nacional de Ahorro Postal,

las cuales forman una masa apreciable de recursos, seE~ puede

verse en 18.. estadística inserta a continuación y que abarca el

conjunto de las c ompañfae aseguradoras en todo el país.

Año Disponibilidades Inversiones

1951 $ 234.075.300.- $ 1.238.105.500
1952 .. 268.622.400.- tt 1.474.589.600
1953 tt 266.622.600.- It 1.282.148.700
1954 te 276.277.100.- "997.219.500
1955 tt 310.759.900.- tt 1.679.906.700
1956 " 434.966.800.- " 1.9~2.220.900

1957 .. 691.104.200.-' tt 3.212.110.300
Nota: En el año 1956 se incluyen, en el total de inversiones,

los títulos de renta por $ 1.034.261.200 e inversi6n en
hipotecas, $ 901.392.300.- :En 1957, títulos por S 1.028.785.40.0
e hipotecas por $ 674.112.700, lo cual hace un monto disponible
de $ 1.619.889.600 entre efectivo, bancos (disponibilidades) y
títulos públicos, en 1957.

Si lJi en estas cifras no alcanzarían a resolver el problema

totalmente, harían posible la construcción de 12.000 viviendas,

dado q\té, de acuerdo con Los datos proporcionados con el Banco

Hipotecario, se podrían financiar la construcci6n de 4.000 vi

viendas con $ 500 millones. En consecuencia, sería conveniente

la autorizaci6n a las empresas a~eguradoras,de dar dichos fondos
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Banc o Hipotecario Nac í.onaL, medf.arrt e la absorción de cédulas •

. La Ca j a Nact ona'l, de Ahorro Postal contribuiría a reforzar en

forma substancial dichas cifras, según puede observarse en el

cuadr-o ins erto :

Años

1951

lt952

1953

1954

1955

1956

1957

Dí.e pon.í, bilidades

$ 37.168.100.

$ 63.1'37.700.

$ 118.012.600.

$ 94.006.200.

$ 131.914.800.

$ 124.318.200.

$ 113.417.800.-

Valores Mobiliarios

$ 1.562.133.300.

$ 1.849.323.700.

$ 2.363.655.500.

$ 2.966.854.900.

$ 3.227.604.900.

$ 3.701.432.700.

$ 4.100.232.900.-

Según los Lmpor t ee tl'lanscriIJtos, con los I'ondo s cor-r-e s pondf.en't es

al año 1957 podrían haberse construido alrededor de 32.000 vi

v.í eridae , por intermedio del Banco Hí po t ecar-í.o y mediante La

absorci6n de cédulas por la Caja Nacional de Ahorro Tostal.

Por' decreto del Poder Ejecutivo las Compaírfa.s de Se¡guros pu~

den invertir. las reservas y deD6sitos de acuerdo a:

a) Bonos y Títulos Públicos de Renta: 15% como mínimo;

b) Inmuebles y préstamos hipotecarios: 80% como máxinlo en conj~

tú, no pudiendo exceder individualmente del 50%;

e) Otras inversiones: 20% como máximo.

En cuanto a las empr-esas car}italizadoras podr-án invertir las

Reservas Matemáticas, Legal y Fondo de Acmnulaci6n de Beneficios,

en la siguiente forma:

1) sin limitaci6n, en préstamos a los suscriptores de la sociedad;

2) en Títulos o Fondos l~bblicos de la Nación, 10% como mímimo

de la diferencia entre los préstamos del artículo anterior y

la reserva matemática y fondos disponibles;

3) sin limitación, en efectivo depositado en Bancos. Hae ta el 30%

como meximo en inmuebles situados en la República y hasta el

25% cuando dichos inmuebles se destinen a la venta;
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4) has t a el 60% c omo máximo , en j~rés tanl08 h Lpo't ecarL os e11 prill!-el~

{(rada o del 40~~ en s egund o .::.:\ra,do cuando el acr e cdor arrt er í or-

fuera una Ln s t:' tuci 6n oficial o bancar-La , as e€:;JJ_radora. o de ca

'oi tali ación.

5) haaáa el 257t c omo máxf.mo , e:n -r:réstaJnos par-a la a dou t sí.c í ón de

l]áq.uinas e instrlJlnental para pr duc c í.ón de vehículos atltol1l0to-

res;

6.) has a. el 20~t como máxí.mo , en préstm.1EOS gal~eLr'ti:a(los con títll-

los l~.llblicos o ~para su adqu.i.s í.c í.ón , sierrpre ~L11e r.o exc e da d.el

80% del valor de la cotizaci6n.

SeY-ía c onven.í errt e la eLevacd ón de los tO}?eB máx ímos auto]~j.,ad os

en })1'"' és 't.amos ut rot eca.ri os I;aré3J la vivi erida , a f í n d e aumcn tar 1a.8

dí s orríb'l Lt dad ee par-a la c ons t r-uc c.í.ón de la L';isrrra.

IV - LA OPINIClli DE LOS BANCOS

Los días 5 y 6 de setiembre de l. 58 se reali 6 en Buenos Aires

a f.n í c í.at.í.va de la Secretaría. de Fd nanvae , una r-eun.i ón de }:resi

dentes de los Bancos N~cionales, Provinciales y rixtos.

Entre las ponencias trata,das fj-i.gllr6 la 1!1~o:,','ectada 1)or 1a COIEí

8:1. 6n re~3pec':iva que, C011 1m a;:.;;rega.. do del Banco Pr oví.nc í.a.I de Santa

Fé, decía así: "Ira ooetarrt e que lOE:; J3avYICOS oficialcs~;' rrí x't oe r!1"10-

v í.nc í.aLe s rE:.a1i~?,B..n los mavor ee c af'uer-z oe '~/ se e omet en a lnante-.
n erLo s , a. los efectos de lograr ahorros con c1ef~tino a f í nanc í.ar- la

c o.. s t ruc c í 6n ó e vivi endas , están c orrt e et es en d es t acar- \~,_u_e no en-
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tanto la situación preceüerrt emerrt e mcnc í onada no ;:)e mod.í f'Lcue o

uc se arbitren medidas de orden nacional tendientes a ~ue tales

recursos se óreen."

~e expres ó la idea de que la solución del pr-ob Lema de la vi

v íenda no era privativo 8610 del Banco Hipotecario Nac í.onaL,

El Banco de la Pr-ovLnc í a de Jujuypidió que se colocase a todas

La s errt í dadee provinciales en un pié de LguaLdad y iue se les fi

nanciase sus futuras secciones hipotecarias.

El Banc o de Mendoza enti ende cue la emi si 6n de "bonos y to-

das ésas cosas, nosotros por el momento no logramos, diríamos, o

no v omos , ue tenga rrí.nguna posibilidad real." Pensamo s ("ue sería

la f'Lnanc í.ac í én del Banco Central, ya «ue dió gran énfaeí.e " al

terrible problema de la vivienda, aunque sea en

el momento no sea la más ajustáda, pero que hay

una razón vital."

El Banco Hipotecario Nacional, por manifest

dente S·r. 11omanelli, expres6 ~:¡ue se

de las operaciones hipotecarias del

ahorro genuino en el Si,ue pueden tenerse fundadas ee per-anvae , ya

cue a tra.vés de las estadísticas, revela una estimable potenciali

dad y un alto índice de incrementación. f1 Explicó como se implant~

ron las cuentas de ahorro ya referidas y se inclin6 por dar prefe

rc"ncia al crédi to -ue llam6 "asistencial" destinado a las e La..ses

econ6micas menos dotadas. Se inclin6 por la financiación del Ban

co Central para viviendas en todo el país y a los solicitantes de

menores ingresos. En concreto se di6 la opinión de la Secretaría

de Finanzas, en el sentido de implantar cajas de ahorro para atraer

recursos para financiar viviendas, aunque se admitió que con tales

fuentes, por su alto interés, no se podría llegar a la vivienda s~

c í.aL de sentido popular, porque los intereses serían muy eLevados

y la vivienda se tiene' .ue dar "a bajo interese Hasta ahora la solu

ción no se encuentra fuera de los adelantos que pueda acor-dar- el

Banco Central. 35



e A P 1 TUL o Y!
ANALISrS DE LAS DIFICULTADES DEL PROBL~L~ DE LA VIVIENDA

1 - LA FINANCIACION

El estado actual del problema de la vivienda es sumamente

grave. Existen en nuestro país gran número de personas asalari~

das, obreros y empleados que no cuentan con la necesaria vivie~

da, ya sea propia o a razonable alq,uiler. Desde hace años rige

la llamada "Ley de Alquileres" que, si bien se ha dictad.o con

el propósito de favorecer a la parte más necesitada de la pobl~

ci6n, ha engendrado numerosos casos de injusticia en los pre

cios y en la posibilidad del desalojo. Pequeños propietarios se

encuentran imposibilitados de habitar en sus inmuebles; otros

que los adcud.r-í er-on hace muchos años 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 que ésta no" alcanza a

cubrir sus necesidades.

Los efectos perniciosos de este sistema se hicieron sentir

muy pronto, al desaparecer la inversi 6n de pequ.eñoe ahorristas

hacia la propiedad privada inmueble, como así también al no

ofrecerse en al~uiler numerosas habitaciones desocupadas, como

ocurría en tiempos normales. Elevada cantidad de j6venes no pu~

den formar un hogar ya que no cuentan con ~!vivienda af.quf.Lada"

y les es Lmpó aí,ble adquirirla ,si endo éste un factor negativo

de gran repercusi6n social. Toda esta faz del problema tiende a

desplazar la soluci6n hacia la construcción de la casa propia,

y de ahí surge la gran cantidad de solicitantes de crédito.

En el Banco Hipotecario Nacional, institución de crédito para

la vivienda por excelencia, es donde se concentra el clamor por

la angustia del problema.

El Banco Hipotecario Nacional cuanta con más de 70.000 so11

ci tudes presentadas en sus ventanillas, y que deberán permanecer

mucho tiempo antes de ser acordados los préstamos correspondientes,
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sin contar que un gran porcentaje es rechazado por no reunir las

condiciones exigidas para su formalizaci6n, o bien no serán uti

lizadas por él beneficiario, ya que ha debido recurrir a otros

medios para financiar su construcci6n, debido al tiempo transcu

rrido desde su pedido. Este Banco, que durante tantos años resol

viera satisfactoriamente el problema tratado en este trabajo, en

la actualidad 8610 puede asistir económicamente al solicitante

en una mínima proporci6n. La inflaci6n en nuestro país ha lesio

nado a todos los factores del trabajo, agravando aún más el pro

blema. Es así como gran cantidad de expedientes ya tramitados, a

los cuales se había acordado un crédito que se consideraba suIi

ciente al proyectar las obras, vuelven al trámite inicial solici

tando ampliación de crédito. Durante el año 1958 el Banco se vió

en la necesidad de suspender la recepción de solicitudes defini

tivas por ese motivo. A fines de~ mismo y a principios de 1959,'
; ya se ha suspendido el otorgamiento de préstamos por falta de

fondos, dado el racionamiento de adelantos que hace el Banco Ce~

tral, no habiendo alcanzado la cantidad de numerario disponible

a cubrir las necesidades normales.

Se estima q~e para resolver las solicitudes en trámite, re

cibidas por el Banco, se necesitarían S 60.000 millones. S610 la

mención de esta suma, nos incita a pensar en la gravedad del pro....
blema de la construcci6n. No sería posible obtener ese dinero en

pocos años, mientras que la soluci6n integral y necesaria, es

un~ exigencia a corto plazo. Deberá agregarse a dicha cantidad

el aumento 16gico que se req~erirá con el transcurso del tiempo,

a raíz del aumento del costo de la construcci6n,si esto persiste.

En el régimen bancario de 1946 se eligi6 el camino fácil~ de

financiar las obras, con la creaci6n de billetes que se lanzaron a

la circulaci6n. Esto ha constituido uno de los más poderosos pro

pagadores de la inflaci6n monetaria que sufre la Argentina~
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Con tal procedimiento, mientras el dinero era destinado a pré~

tamos para la construcción, 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 indire~

tos, etc. a raíz de la creaci6n de billetes que se agr-andaba

cada vez con mayor intensidad. Lo que por un lado se daba en va

lor nominal, se diluía por el otro cuando había q.Ut1: encarar el

valor real de- las adquisiciones,. siempre en alza. Ello es con-

secuentemente l6gico puesto que la rama de la construcción es

una de las más afectadas por el proceso inflacionario, siendo

el receso econ6mico el peor enemigo de la misma.

Habría debido optarse en cambio, por la financiación de las

viviendas absorbiendo el ahorro redundante, de manera que al

actuar el Banco ~omo intermediario, no habría incidido en 10 más

mínimo sobre el proceso inflacionario. El circulante necesario

procedería de la absorci6n en el mercado financiero, mediante

la emisi6n de títulos, que en nuestro país se los llamó Cédulas

Hipotecarias y que muy buenos resultados ha dado en la práctica.

Este problema de la emisi6n de Títulos, como se ha visto, en

la actualidad es muy discutido y controvertido. Por una parte,

especialistas conocedores de la sensibilidad del mercado y ave

zados en la materia, sostienen y parece que con fundamento, que

no es posible la absorci6n de los mismos en el mercado financie-

ro argentino. Otros sostienen, también con fundamento, que bast!:

ría estimular la suscripci6n por medios tales como un interés

eLevado , exenci6n de impuestos, etc. para que el público se vol

cara hacia los mismos, en lugar de otras inversiones.

Pero cúal és la realidad actual en nu_estro pa.ís ? Es prudente

pensar en otros factores de orden econ6mico financiero, antes de

lanzarse a otras emisiones, que ya han sido resueltas
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considerando un planteo teórico. de las posibilidades y que, en

la práctica, podría variar. El medio circulante, por su monto

abruma el mercado financiero y puede preveerse que en la plaza

no sería suficientemente firme" o interesada para absorber las

cantidades de papeles de renta fija, poco codiciados en el uro- -
ceso inflatorio y destinados a cubrir los recursos que req.ueri-

ría el Banco Hipotecario para el otorgamiento de préstamos y

cuyo importe, según cálculos actualizados, se estima en $ 65

mil millones. Por otra parte, si se emitieran cédulas con un

tipo de interes necesariamente alto, los haría prohibitivos p~

ra los préstamos destinados a las cons'bruccí.onee de tipo econ~

mico, en atención a la correlacci6n que existe entre el interés

de la cédula y el de los préstamos. Se estima más f'ao't í.bLe que

ésos Títulos fueran destinados a financiar otros tipos de vi

viendas comercializables, específicamente referidas a las deno

minadas de "propiedad horizontal" y que no han revestido cará.2.

ter de econ6micas, pero éso 8610 sería una solución parcial

del problema. La comercialización de esta clase de construcci~

nes, que durante el año· 1958 ·entr6 en el terreno de las grandes

especulaciones, está vedada a las entradas de los interesados

de recursos modestos y que no pueden recurrir, por 10 tanto,

a este tiI>O de mercado. Reswniendo, el otorgamiento de 3~jréstamos

para operaciones de tal naturaleza, ofreceria una contribuci6n

negativa en la soluci6n de nuestro prob.Lema ,

11 - EL COSTO DE LA CONSTRUCCION

Otro de los factores que constituyen· una gran dificultad

en la crisis de la vivienda, es el costo elevado de la constru.2.

c íén , Se&;Ún las cifras estadísticas,. el nivel general qu e en

el aUe 1944 era de 111, sobre la base de 100 en 1943, ascendi6

en 1957 á 1.154, o sea un aumento, de algo más del 1.000 %.

Los rubros prí.no í.paLee que componen el nivel general son: mate

riales, mano de obra, derechos de construcci6n y varios gastos.
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Él material, que en el año 1944 representaba' un costo índice de

144, alcanz6 la cifra de 910 en el afio 1954 (aumento: 800 %);

la mano de obra, de 104 á 1.940 (aumento: 1900 %); los dere

chos de construcci6n y gastos varios, de 116 á 1.350 (aumento:

1.300 %). Todas estas alzas se debieron en su mayor parte a

la acci ón de la inf1aci6n que , determinando un alto costo del

nivel de vida, exigi6 un aumento constante en la retribuci6n de

la mano de obra. De acuerdo a la espiral inflacionista «ue se

fué desarrollando, al aumentar dicha retribuci6n, los otros se~

tares afectados por la inflación o directamente por el aumento

de salarios, exígt er on una mayor retribuci6n por sus servicios

o mercaderías, trayendo como consecuencia directa el aumento de

las materias primas .maouf.nar-las , etc .La construcción no es capa

2 este proceso, sino más bien puede considerarse como dentro del

círculo más afectado.

Otra causa del aumento de los materiales de construcci6n,

se debi ó a la extraordinaria demanda de los mismos, lo .ue traj o

e amo e ons ecuencia, la; especulaci ón, Como en és e ~perí oda, regía

la ley 3e precios má~imos, el comerciante o industrial dirigió

su oferta hacia el "mercado negro", retrayéndose consecuentemea

te la cantidad ofrecida en el mercado legal, mientras Que la de

manda aumentaba día a día~ Si agregamos a ello la escasez de

materiales, la c oneurucc í.ón de grandes obras públicas que dismi

nuyeron aún más las ilisponibilidades para las obras pa,rticula

res, veremos como se aumentaron los precios incidiendo en el

costo del metro cuadrado edificado. A su vez, el Estado c1ebi6

aumentar los Lmpue s t os para mantener sus servicios;, los derle

ches de construcci6n, calificados como tasas por ser retribu

ci6n de servicios prestados, fueron en aumento paulatino aun

que en forma moderada.
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El grL~Jfico anexo (1), tiene 110r objeto medir las varí.an t es

acontecidas en los precios de los materiales utili~ados y en los

aaLarí, os obreros requeridos par-a la construcci6n de una vivienda

tipo, considerando'como tal, a una vivienda con superficie cubie~

ta de 80 m2. Efectuado el c6mputo métrico de los materiales, se

los agr-uj.é en rubros, deterlninándose la. cantidad de elementos

utilizados y mano de obra necesaria. El presupuesto respectivo se

estableci6n con los precios reales de los materiales en la Capi

tal Federal y obtenidos mediante una encuesta directa reali7ada

en 60 empresas constructoras. Se consideraron los salarios obre

ros estipulados por convenios colectivos, agregando los adíiona-

les establecidos por las leyes sociales, los derechos nacionales~

municipales y otros gastos generales. No se incluyó en ninguno de

los r-ubros , el por ciento de utilidad que correspondería a la e~

presa contratista, no reflejándose las variaciones ocurridas en

la productividad de la mano de obra.

Números Indices de la Construcci6n

Años Nivel Mat. Dere Lim Excav Cimien Blev Losa Cont.ManoGral. Cans Terr p1S0 Obra

,
1944
1945
1946
1947
1948
1949
1950
1951
1952
1953
1954
1955
1956
1957

111
133
169
2.25
300
386
455
565
699
705
773
822

1082
1154

114
136
170
208
254
335
389
516
610
597
640
706
855
910

116 104 104
140 122 122
180 170 170
226 273 273
334 415 415
421 515 515
494 617 617
590 700 700
75,~ 934 934
774 979 979
854 1106 1106
868 1140 1140

1115 1626 1626
1350 1670 1670

111
137
196
267
346
443
516
658
8'04
808
917
978

1269
1344

111
138
199
268
347
444
515
658
802
802
913
974

1263
1399

114
127
139
166
218
284
336
438
545
545
592
635
909
978

107
130
177
244
326
405
517
660
821
821
879
935

1151
1206

104
123
163
257
384
477
575
655
863
903

1015
1045
1536
1940

(1) Direc.Gral.de Estadísticas y Censos
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Al.JEXO N° 3

Il\TDICE DEL COSTO DE LA COl~'STRUCCIO~~
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111 - INCAPACIDAD DE COr~STRUCCION

Los estudios realizados por los organismos comrotentes,han

dado como cantidad aproximada de las viviendas que se necesitan

en nuestro paf s , para solucionar el afligente problema de la fal

ta de a.lojamiento adecuado, la de un mil16n ¿te unidades (1).

En esta cifra se hallan- incluidas familias q.ue,·si bieJl tienen

vivienda, ésta es de carácter insuficiente, inadecuada o mal cans

truida y aún en un estado y forma de construcción, cue no puede .

denominarse propiamente vivienda habitable.

Este problema agravado desde el año 1940 en adelante, por

(Jivers os factores, ha si do estudiado y contemplado muchas veces

por los organismos competentes, llegándose a soluciones dife~entes

se~~n el inve?tigador o institución g~e la propició. ~n al€~os

casos se ha sostenido QJ.~e e.1 déficit se debe exc Lueí.vamcnt e a ra

zones de índole financiera o sea que, proporcionando dinero sufi

ciente a todos los interesados, se solucionaría este mal social;

otros sostienen en cambio, que el problema no es solamente finan

c í.cro ,. sino también de ca..rácter técnico, vale decir que en nu..es

tro ~país, hay una incapacidad de construcción q.ue cada v ez se ma

nifestaría con mayor Ln t eneí.dad y una tercera opí.rrí.ón sostiene,

eue 18.1 causa pr-ovd ene de la combinaci6n de las otras d6s, como

así también de otros factores que inciden d eef'avor-abLemerrt e , co

mo sería el régimen de las locaciones o ley de a'í.qua Lere s ,

En nuestro p8ís la técnica de la construcci6n no ha adelan

tado, sino que se si<Sruen procedimientos anticuados. Hasta la fe

cha se han realizado numerosos proyectos y estudios,' p er o todos

han buscado la solución dentro del método antiguo a base del la

drillo y 811 el mí.smo lugar en cue se construye, ca.LcuLándos e en

8.000 millones la cantidad de ladrillos que se necesi t ar-f an par-a

la construcción y por año. (1)

(1) Diario Clarin -10/5/1959
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Considerando que el déficit de unidades de vivienda r ecre

senta entre 1 mil16n y 1 mil16n 200 mil, con un déficit de or

den vegetativo entre los 60 y 70 mil unidades anuales, el país

debería afrontar un plan de construcciones no mayor de 5 años,

evi tanda al mismo tiempo La acumulación por dicho cr-ecí.mí.errto ,

COlno consecuencia, deberían construirse 500.000 viviendas por

año, con un promedio de 70 m2. de superficie cubierta, consid~

rando una familia con tres hijos. Traducido en ladrillos, de

acuerdo con nuestro actual sistema de construcción, se llegaría

a un total de 40.000 millones en el quinquenio. Para la obten

ción de esa cantidad, se estima una extracci6n de 30 millones

de metros cúbicos de "humus", o sea de la capa de tierra que

recubre el suelo y que se destina a cultivos, asi ente de las

construcciones, caminos, etc.

Existen además otros problemas conexos: nos halTIamos incapa

citados para el transporte de ese material, mano de obra necesa

rio para obtenerlo, como así también de los otros materiales

que se empf.ear-fan conjuntamente con los luismos. Econ6micamente

haría falta una enorme cantidad de dinero que se movería dentro

del mercado monetario y que, en la situaci6n actual, sería imp.2

sible de obtener, estimándose en $ 120.000 millones -para. la con~

trucci6n de 40 millones de m2. Además haría falta 'una enorme caE

tidad de combustible para los "hor'noev , siendo bien conocido el

d éf'Lcf t de los mismos, que deben ser importados.

Actualmente se está arraigando la idea de utilizar nuevos

procedimientos en la construcci6n, con materiales prefabricados

de cemento, fibrocemento, etc. los cuales pueden construirse rá-

J!idamente, con maquinarias que hacen innecesario utilizar eleva

da cantidad de mano de obra. Estos procedimientos han dado buen

resultado en paises europeos, abaratando la construcci6n por la

mayor producción de materiales y tiempo empleado.
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Puede mencionarse, a título ilustrativo, el procedimiento

de techar que ya se usa en nuestro país, y que permite cubrir

con gran economía de tiempo y dinero: el denominado tttecho Sapo".

Cons t« de ladrillos huecca , fabricados a máquf.na , por' medí o de

los cuales se pasan varillas de hierro. Líneas de varios ladri.

110s se transportan a la construcción, colocando éstas sobre las

paredes ya levantadas, lleg8ndose a techar una caS2 de dimensio

nes regulares en un 8610 día, en lugar de varios como se hacía

anteriormente.

Influye también y en gran parte, en la carestía de la vivie~

da , el elevado costo de los terrenos. En Eur-opa se.~ considera, cue

si el valor del terreno supera el 15% del valor total de la cons

trucci6n, ésta es antiecon6miea. En la Capital Federal y alrede

dores, este porcentaje es muy superior, alcB,nzando en algunos c~

sos al 80%.

En otros países del mundo, especialmente los europeos, la

construcci6n se ha dirigido principalmente hacia los grandes ed!

ficios, de gran capacidad habitable. En nuestro medio, con la

Ley de Propiedad Horizontal, nos hemos encaminado a tal soluci6n.

Nuestro viejo Código Civil prohibía la venta en tales condicio

nes, por considera.rla un desmembramiento de la propiedad que ac!!

rrearía un mal social. Lejos de ello, en la actualidad, ha solu

cionado algunos problemas, aunque en la parte legal no se ha pr~

gresado como sería de desear, cuando vemos que el valar de los

departamentos superan muchas veces, el 100,& del valor real.

En edificios ya, existentes, se exigió la tasaci6n de la Direcci6n

General Impositiva y dándose la prioridad, en la compra, al in

quilino que 10 habitaba.

IV - NUEVO REGlMEN DE LAS LOCACIONES

La Ley Nro.14.821 denominada Ley de Alquileres, sancionada

el 31 de Julio de 1959, rige la locaci6n de inmuebles destinados

a vivienda, com~rcio, industria o cualquier otra ocupaci6n lícita
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y prorroga hasta el 31 de Diciembre de 1963, el plazo de vigencia

de los contratos de locaci6n.

La legislaci6n vigente, no es ajena al problema de la vivien

da y ha sido muy discutida por las clases interesadas, que han 82

licitado su supresión o reforma. El impedimento de aumentar los

alquileres y de desalojar a los Lnquf Lí.nos , conspira en principio

contra el incremento de la construcción nrivada. El régimen de

precios establecido por la citada Ley, autoriza, a partir del año

de vencimiento del último contrato celebrado (y que no podrá ser

anterior a 1943), aumentos con acumulación pnogresiva del 5% pa

ra las locaciones de vivienda, 7% para oficinas, consulto~ios y

otras actividades civiles y del ,10% para comercio e industria.

Con respecto al desalojo, ~ste corresponde cuando el inquilino

incurra en falta de pago de alquileres, uso abusivo del inmueble

o por abandono injustificado de un inmueble no indispensable.

Puede observarse el malestar existente, con el solo hecho de

la diferencia de precios de venta, para propiedades habitadas o

desocupadas, precisamente por la circunstancia de una baja renta,

cuya capitalizaci6n es inferior a la que se obtendría en una si

tuaci6n normal y a las dificultades para su desalojo.

Esta Ley de Alquileres ha sido prorrogada repetidas veces y

a í empr-e con carácter de emergencia, no habiéndose llegado aún a

concretar una soluci6n defini~iva e integral que satisfaga ple

namente a todos -los sectores interesados. Cuando se llege a ello,

habremos dado un gran paso, hacia la normalizaci6n de la cons

trucci6n.

v - PROYECTOS DE LEY DE LA CAW~A 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 creaci6n del Instituto Nacional de la Vivienda,ycuya

consideración y crítica posterior, se. hará a continuación.
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a) Aportes de Empresarios

Dos son los aspectos fundamentales que condicionan este proye~

to, que tiene por objeto promover y financiar la construcción de

viviendas econ6micas, mediante el otorgamiento de préstamos a car

go del Banco Hipotecario Nacional, contemplándose dentro de su

contenido, la forma r~i~ta de encarar el problema.

El primero consiste en la obligatoriedad de una contribución del

4% a cargo de todos los empleadores y sobre los sueldos del pers~

nal dependente a sus actividades y el segundo, referido a la emi

sión de bonos hipotecarios, por un importe nominal igual al que

perciba como ingreso por la contribución mencionada. Estos serían

extendidos al portador y negociables, con un interés fijo del 5%

y amortizaci6n .acumulativa del l~ anual.

El Banco de la Nación sería el encargado de entregar a los contr!

buyentes dichos Bonos, una vez que se hubiera hecho efectivo su

depósito, controlándose su cumplimiento, mediante el requisito de

presentar certificado expedt.do por autoridad c ompe't errt e , en el mo

mento de solici tar ouaLquí.er clase de préstamo a las insti tucio

nes oficiales y bancarias.

Lo fundamental del proyecto puede circunscribirse a estas po

sibilidades: el empleador o empresario, contribuye en efectivo,

aunque nom1nalment~, con un aporte del 4% de los sueldos pagadosy,

casi con simultaneidad, recibe como compensación, valores nomina

les equf.ve'Lent es en bonos hipotecarios para la vivienda, que re

dituan el 5% y que pueden ser efectivizados mediante su venta en

la Bolsa de Valores 0_ causionarse en garantía de crédi tos.

En tal sentido, se establece una recíproca relación entre lo que

el contribuyente pag6 y lo que en compenaací.ón recibe.

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

blica, podría representar una cantidad tal que su volumen posibi

litaría la construcci6n de aproximadamente 50.000 viviendas anuales.
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Las principales ventajas que surgen del análisis de este

proyecto, son las siguientes: constituye un aporte valioso para

la construcc16n de viviendas, sin un aumento de emisión moneta

ria que agravaría el proceso inflacionista. Además los ingresos

obtenidos serían destina.. dos por el Banco Hipotecario Nacional,

al otorgamiento de préstamos dentro de planes económicos.

b) Instituto Nacional de la Vivienda

Varios son los ob jet í.vos Que persi{sue la creación de este In~

tituto, siendo el principal la formación de un fondo nacional p~

ra la vivienda encarando el principio de financiar los déficits

de las distintas categorías en que divide a la población, median

te fondos de las Cajas de Jubilaciones y considerando los aportes

eue se realizan actualmente elevados, comparados con otros sist~

mas similares en otras partes del mundo.

Dicho Instituto se encargaría de establecer un plan regulador

urbanístico, catastro, planificaci6n y asesoramiento y, mediante

un organismo de investigaci6n técnica, el estudio de los materia

les, inventario de las fuentes de materias primas, industrias

afines a la construcción, etc. Según las necesidades regionales

y posibilidad económica, se establecen 5 categorías que son:

a) obreros sin especialización; b) obreros con oficio y empleados

inferiores; c) obreros calificados y empleados superiores; d) pr~

fesionales, pequeños comerciantes e industriales; e) todo intere

sado encuadr-ado en la reglamenta,ci6n.

En este proyecto, los terrenos no se consideran como mercan

cias Que nueden hallarse en man os de especuladores oue eLevan con..... ..... . _.... -
siderablemente su precio, de tal manera Que su adquisición insume

los fondos disponibles ~para la e onstrucci6n, sino que , mediante

los planes de urbanizaci6n, se limi ta su posesi6n para uso propf o

o colectivo y con el único fin de habitarlos. Esto será po s í ble

mediante su vigencia escalonada y por zonas, de acuerdocon las
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d e't ermt.nac í ones de las autoridades municipales o-sociedades de

fomento. Se estima qUE: la promulgación de la Ley originará, co

mo reacción inmediata, la oferta en venta de los terrenos com

prendidos en su reglamentación y la ccnsí.guáerrt e 'ba ja de lJrecios.

En los cré~itos actuales se contemplan plazos de hasta 50

años, con seguros de vida, que cubren toda eventualidad.

VI - .l\.ITALI8IS CRITICO A ANIBOS I~I{OYLCTOS

La mayor crítica que puede hacerse.. a los proyec t os conside

r ado s , es de eue tienden a la soluci6n del problema de 12.. vivien

da a corto término, partiendo de bases movedizas en el sentido

de cue , consti tuyen en sí mismas ~problemas de dificil solución

aún pDr resolverse y a estudio.

El -rJrilnero de ellos es t abLec e una nueva contribuci ón a los

ClnI)reSa)~ios, cuando es bien sabido la r e s í s t encá a actual a Los.

aportes jubilátorios, los cuales se retienen y hasta se invier

ten en la empr-esa como dinero pr-o pí.o , por lapsos prolongados.

La fiscalizaci6n que se estable, no es satisfactoria. ActuEtlmen

te, las Cajas de Previsi6n no pueden realizarla ni con los mis

mos a por-t.e s jubilatorios y la Ley que establece la constancia

de no adeudar importe alguno, no se cumple en la medida necesa

ria. En cuanto a la emisión de los bonos e.ue se establece, la

única v orrt.a ja del sistema sería asegurar la suscripci6n de los

mismos, siendo obligatorios,aunque esto podría obviarse regul~

do la entrada de los mismos al mercado de maner-a.. que su suscri.l2.

ci6n sería menor pero sujeta al interés de su demanda.

En el segundo proyecto, si bien los aportes son elevados,

esto consti tUJre un problema aún no resuelto y cue no ..presenta

posibilidEtdes de solución inmediata. Los lJlazos son muy largos

y en nin~ún caso deben prolongarse más alla de la vida activa,

siendo la vivienda un bien inseparable de la familia.

Ita creeción de otro organismo, superpuesto en sus funciones 8..1

Brnc o HiJ.;¡otecario Nacional,' deSalJrOvecha la exper-í encí.a valiosa

del mismo, en los muchos años de realizaciones con oue cu~ t
... -4-e n a.



e A P 1 TU L o !!I
EXPERIENCIAS 'EN LA MATERIA

I A:t-TTECEDENTES

El problema de la vivienda es de carácter general en el mundo

occidental. Las grandes ciudades han crecido en forma elefantiási

ca, pero correlativamente ha ocurrido lo mismo con los centros ur

banas y rurales. Buena parte de la población se radica €n pueblos

y ciudades de segundo orden, fen6meno que .no puede considerarse

desvinculado del autom6vil, que constituye el invento revolucion!.

rio de este siglo por haber modificado los hábitos sociales, la

instalación de familias en suburbuios, todo en tal grado que el

insigne economista Harold G. Moulton agrega que influy6 hasta en

la manera de flirtear.

No 8610 los pueblos de gran actividad econ6mica y de vigoroso

empuje tienen la angustia de la falta de viviendas. Puede recor

darse que en el afio 1946, al hacerse cargo de la di6cesis de Có!.

doba, Esp~ña, el Obispo Fray González y Menéndez Reigada (Crite

rio, ~TO 1316, pág.715), dijo que "era infantil predicar el Evan-

gelio aquí; la realidad está en contradicci6n con los principios

cristianos. Edifiq.uemos primero." Y agrega la revista 01tada que

en 8 años levant~ a las puertas de la ciudad una nueva ciudad

que c ompr-endfa 5.000 casas, 3 iglesias, 2 cinemat6grafos, un es

tadio con 11.000 asientos, 50 escuelas profesionales y mayor nú

mero todavía de escuelas primarias. Correlativamente, (Criterio,

N° 1333, pág.433), en la di6cesis de Vitoría, Espaffa, se trabaja

actualmente en la realización de un plan con miras a la constru~

ci6n de numerosas casas con destino a familias obreras, estando

en curso de construcci6n 200 casas, mientras se ela,boran los pI!.

nes para otras 300.' La amortización de la inversi6n debe hacerse

por los beneficiarios en 20 afias. Es evidente que, entidades de .

gran pr-es t'í.gf.o moral y respa.ldo econ6mico como la Iglesia, pue

den coadyuvar eficazmente, con miras que estén encaminadas
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a la soluci6n de este grave problema, movilizando recursos de

fundaciones y 6rdenes en beneficio de la colectividad, con la

máxima seguridad de reintegro y renta, 'sin perjuicio de que te!,

cer-os agregen su apoyo material con ahorro ocioso que pudieran

tener.

:En el mí smo orden de soluciones puede agregarse que la misma

prestigiosa revista Criterio, en su N° 1300, pág.74, informa

que 1.08 Obispos austríacos, alentados por las cédulas hipoteca-

rias emitidas en 1956 para la construcci6n de iglesias, han au

torizado recie~temente una segunda emisi6n, q~e ya se coloca en

Viena. Tales cédulas acuerdan Un 7% de interés y el producido

de su venta se destinaría a la construcción de iglesias que se

necesitan ungentemente en las nuevas áreas urbanas y para ampliar

y modernizar las escuelas, hospitales y diversas instituciones

de car-í dad , Tales cédulas están gar-arrtd.z.adae por toda.s las pro

piedades de la Iglesia en Austria, incluyendo las de abadias,

monasterios y comunidades religiosas.

En Bélgica y Holanda, según la misma información, se ha co

menzado la emisi6n de bonos similares.

Ir - SOLUCIONES DE POST-GUERRA

a) ALEMANIA

Este país fué uno de lo~ que debió soportar en forma más

t.r emenda , el problema de la escasez de viviendas, una vez term!

nada la segunda guerra mundial. Innumerables bombardeos devast~

ron por completo grandes extensiones ocupadas por grandes edifl

cios. Al terminar la contienda y hallándose su territorio ocup~

do por las potencias enemigas, el gobierno alemán se vió ante

un panorama desastroso; por un lado su comercio exterior destrui

do, siendo imposible pensar en recuperarlo a corto término para

obtener divisas fabricando bienes ~ue no se podrían realizar por

falta de elementos; sus finanzas, insti~ciones públicas,la misma
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moral pública desintegrada. El pueblo, con SUs casas destruidas

y derrlli~badas, las calles obstruidas, la alta desocupaci6n y

otros males, esperaba la soluci6n de su problema, pudiéndose

emplear med'í os drf~sticos que , en .situaciones ncrma'Lee hutrí.er-a

sido imposible utilizar.

Por empezar, toda la población ofreció voluntariamente al

Estado una hora de su trabajo diario en forma gratuita. Antes

de dirigirse a las tareas habituales, cada hombre, mujer o ni

ño, colaboró en sacar los escombros, derrumbar par-edes o cons

trucciones in~onvenientes, realizando en poco tiempo una labor

«ue en f'orrna.. normal hub í er-a demandado gasto ~T tiemlJo. El marco,

mone da leeal, se desmonetiz6 reperltirlamente y en su rcenl~plazo,

todo habitante percibi6 una suma determinada del nuevo marco

e.Lemán , eu e se calculaba alcanzaría par-a vivir durorrt e una se-

mana. No se h.í z o distinci6n alguna entre profee í.ona.Les , obre-

ros, empleados, dirigent~s políticos. Todos recibieron la mis

ma cantidad de marcos. Al cabo de la semana se lE volvía a en-

tregar una smna i[~al por otro período. Esto se hizo hasta ll~

gar a una situaci6n ya menos alarmante, en «uo se c omenz ó a

abonar los sueldos en forma diferencial y de acuerdo al trsbajo,

en U!1 I)eríodo que se consideró satisfactorio.

Durante el período inicial, es fácil comprender que el cos

to de los materiales y de las construcciones en general bajeron

substancia~fiente, pues el trabajo empleado para la objención de

los mismos fué remunerado en forma sumamente econ6mica, según

el pr-oc edtlrrd en't o descr-Lpto , Asi nri.smo , no hubo c omer-c'í a.Lí.zací.ón

ni ganancia de empresarios, promotores, transportistas, etc.

al percibir todos ellos igual suma de dinero.

En la construcci6n, no se dirigió directamente a viviendas

normales y unitarias, sino más bi en se construyeron monob Loque s

y viviendas de emergencia, pero con una diferencia fundamental

con 10 que en todos los países entendieron comonde emergencia".
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Fueron si construidas en fo~a rápida, pero resistentes, colo

candose materiales duraderos y constituyeron verda.deras vivien-
das en cuanto a comodidades. Se levantaron más de medio mil16n

por año siendo el índice de relación entre su' número y el de

habitantes, uno de los más 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 acci6n crediticia oficial fué orientada contemplando la

composici6n y los ingresos familiares, y el Estado suministr6

préstamos por un 60% ú 80% del costo de la vivienda a un inte

rés bajísimo y a largos plazos. El resto era cubierto con hipo

tecas particulares a un interés algo más elevado. El Estado t~

bién concedi6 créditos a empresas de construcción, que luego

debían alquilar las viviendas .a un precio determinado, fijado

por el Gobierno.

Las Cajas de Ahorro para la construcci6n, que responden a

la técnica del Crédito Recíproco, donde los depositantes se

comprometen a ahorrar determinada suma en 3 6 4 años, acreditan

un interés del 4% a los ahorristas y están liberados de todo

impuesto estatal. Las mísmas conceden luego un crédito adicional

a largo plazo a bajo interés y con hipoteca en primer grado, p~

ra la construcción de la vivienda. Los elementos para la cons

trucci6n son "normalizados" con medidas standard; las verrtanas ,

los balcones y las escaleras son prefabricados y transportados

a las obras listos para colocar. Existen unidades prefabricadas

que incluyen calefacci6n central, baño y cocina. Se estima que

cada habi ta.nte de la Alemania de hoy, como promedio cuenta con

una habitaci6n, habiéndose construido desde 1946, 6 millones de

unidades de vivienda.

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



Hubo también un factor altamente significativo: la automa

tizaci6n. El gobierno alemán no cont6 con las maquinarias esca

SB_S «ue exí e t.í.an al fin de la contienda, sino que procedió a su

renovaci6n total para poder competir con la industria extranje

ra en los mercados mundiales. Resueltamente se dirigi6 a la má

quina automática moderna. Comprendf é que con ella sería posible

una mayor producci6n, no 8610 en 108 productos en general, sino

también en la obtenci6n de los materiales y elementos que serían

necesarios para resolver el problema. Debe destacarse que ni el

GGbierno ni el pueblo tenían recursos necesarios para la recons_

trucción, pero ello fué posible por el aporte extranjero, prin

cipalmente de los EE.UU. de Norteamérica (plan Marshall),habié~

dose acordados préstamos a los habitantes con garantía de hipo-

teca de las propiedades que 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 ti Febrero 1959 112.200.000
1956 212.500.000 ti lvlarzo 1959 190.000.000

b) Número de trabajadores

1957 1.201.000 :EJ1ero de 1959 894.000
1958 1.203.000 Febrero "'1959 967.000

Marzo 1959 1.289.000

e) Financiaci6n Años 1957 1958

1) Sistema Bancario y Seguros 42,00 % 44,20
2) Estado y Municipio 27,70 29,40
3) otras procedéncias 30,30 26,40
Este rubro está formado por el conjunto de capital pro
pio y subsidios patronales, préstamos cooperativistas,f~

miliares, hipotefas privadas, etc.

Existe en Alemania una conciencia general dirigida a tener

sus ciudades a'l.egr ee y confortables. Puede atribuí.rs e a su tra

dicional disciplina y al rigor del clima que hace necesario por

lo meno s en 7/8 meses del año , tener un hogar acogedor.
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La regularizaci6n de este problema se considera fundamental.

"El llagar propd o , espacio para la libertad" es el lema del Con

greso de Obras C.at61icas de Colonizaci6n que se ha r-ea..Lf.zado úl
timamente en Aquisgrán, cuyo Servicio de Viviendas defiende fun

damentalmente la idea del hogar propio en la República Federal

(Criterio, NO 1309,pág.436), que tiene en su haber la construc-

ción de 110.000 viviendas desde la ternlinaci6n de la guer-ra ,

siendo el 80% de ellas en propiedad.

b) SUECIA

Las condiciones en este país son muy distintas. Hay marcada

escasez de mano de obra, lo que ha determinado el desarrollo de

12 (doce) nuevos sistemas de construcci6n, similares entre sí,

y q~e configuran una' avanzada técnica. Entre las característi

cas más notables, se destacan las piezas de hormig6n armado vi

brado \!,.ue reemplazan a las paredes y s obre las que se puecle em~

papelar di~ectamente, sin revoque. Estas piezas se montan medi~

te grandes grúas y son además autoportantes, es dec.ír , soportan

por sí mismas la carga del edificio. También se aplican la I)re

fabricación' y normalizaci6n de las construcciones,_ como en el ti

po denominado standard.

e) l~ORUEGA y DINAldARCA

La construcci6n de viviendas en estos dos paises, se encuen

tra situada en un plano intermedio respecto a Alemania y Suecia.

De Nor-uega puede decirse que existe aún un desequilibrio y

que ese país no ha superado totalmente los efectos de la última

guerra, durante la cual, estuvo suspendida la construcci6n.

Respecto a Dinamarca, los arquitectos se han dedicado a la

urbanizaci6n, trabajando muchos de ellos en Suecia. ,

La construcci6n se efectúa 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) I~LIA! FRANCIA y ESPAÑA

Los métodos de trabajo, la mecanizaci6n. y el uso creciente del

prefabricado usado en estos países, permiten realizar las obras

en un plazo mucho menor que en nuestro país y a un costo inferior

en un 50%. Los obreros de la construcci6n, que trabajan 8,30 horas

diarias, más 1,30 horas de extras, 10 que suman 10 horas por día,

percib:en un jornal sin contar con las horas extras, del doble que

los obreros argentinos. Allá se levanta el esq~eleto de hormig6n

y simultaneamente se levantan las paredes y se hacen/,~~~l~!~.~

obras; aquí, cada una de esas tareas se hace por ~i;i~~iirf~nza
- -, "'-.,

una cuando termina la anterior. En las obras caaí.tao s~eÍl omre-

ros, debido a que la maquinaria la reemplaza y al ~,á,O·.~ti,~l- pr,efa

'brí.cado , Se utiliza un sistema de hormig6n precompr-eneado, »->: 5iti;é ah,2

rra un 50% de cemento, es decir, la losa tiene un espesor inferior

en aqueLLa proporci6n al que s.e usa corrientemente con la misma

resistencia, lo que se traduce en economía de material, tiempo y

trabajo.

En general se trabaja y se gana mucho, las obras se multipli

can y el Estado no tiene temor en realizar inversiones de ese tipo,

mediante el crédito hipotecario.

e) CHILE

En este país existe la Corporaci6n de la Vivienda, la cual está

autorizada a establecer un sistema de Cuentas de Ahorro para las

mismas, recibiendo los fondos el Banco del Estado' o las institu

ciones bancarias, como mandatarios de la misma. En 10 referente

a la cuota de e~orro, este r~gimen es similar a nuestras socieda

des de Crédito Recíproco pero con la variante de que el régimen'

chileno otorga la l1be:r·tad de aporte no obligando al de~p6sito

mensual obligatorio. Asimismo se establece un mínimo de cuotas

para recibir una vivienda económica por sorteo o crédito hipote-

cario.
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Según informe del Boletín Nro. 378 del Banco Central de la

República de Chile, de fecha 6 de Agosto de 1959, se han sanc1~

nado toda una serie de medidas tendientes a fomentar las cons

trucciones de viviendas econ6micas, cuyas principales son:

exeepci6n de tributos a contratos y presupuestos; de sellados a

recibos de dinero sobre precios de contr-a.to¡ reducci6n de la

prima de seguros sobre accidentes del trabajo; exención del im

puesto a la renta de toda e ocd eded dedicada a la construcci6n de

viviendas econ6micas; ·11beraci6n a los efectos tributarios y c~

biarios, de la obligaci6n de justificar el origen de los capita

les, si destinados a la construcci6n, etc.

Las cuotas de ahorro son de $ 1.000.- nominativas e intrans

feribles, reajustándose anualmente su valor según la variación

del Indice de Salarios y Sueldos. Pueden retirarse después de 3

años de su depósito, para aplicarlas a la adquf.aí.cd én , urbaniza

ci6n de terrenos o construcci6n 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 cr~

ditos hipotecarios otorgados por la Corporación de la Vivienda.

El mismC? régimen considera como vivienda campesina a las con~

truidas por propietarios en zonas ruralespagrícolas, con super

ficie inferior á 140 m2. y de acuerdo a características que se

establecen para cada,zona. Todo ag~ál que desarrolla actividades

agrícolas debe entregar anualmente el 5% de sus utilidades a la

Corporaci6n, quedando e~ceptuados los que acrediten que sus depe!!,

dientes cuentan con habitaciones 8~iciente8 o que invierten en

cuotas de ahorro, una suma igual al doble de la obligaci6n que

desean liberar.

Con todas estas medidas se tiende a fomentar la construcción

de viviendas para las clases modestas, debiendo aclarar ~ue aún

no se utilizan procedimientos modernos :para la construcci6n, que

facilitaría aún más el logro de tal objetivo.



f) rlIEJICO

En este país las instituciones bancarias son organizadas por

el Estado, que lo hace para desempeñar ciertas funciones de po

lítica económica como el Banco de Méj~co, o para atender una l~

guna en el crédito cue la iniciativa privada deja de atender,

como el Banco Nacd ona'l Bipotecario Urbano y de Obras Iublicas.

Este Banco se cre6 el 20 de Febrero de 1933 con el prop6sito de

crear y favorecer el desarrollo de un mercado nacional de capit~

les, encarando la realización de obras públicas que impliquen un

servicio Que cubran, las necesidades de la población, inversiones

para la creación de nuevas empresas industriales, renovaci6n de

sus maquinarias, construcciones y mejoras de grupos de viviendas

baratas, confortables e h1gi~nicas.

Posteriormente se cre6 la Asociación Hipotecaria Mejicana,

como filial del Banco Nacional Hipotecario, absorbiendo las fun~

ciones del mismo en lo referente a los préstamos para la cons-
J

trucci6n de viviendas. Esto fué en la teoría por cuanto en la

práctica se vió que los estudios realizados lo fueron por la ex

oficina de estudios municipales, dependiente del Banco.

La financiaci6n se realiz6 mediante la 'emisi6n de cédulas

hipotecarias, como papel preferido de ahorro y de inversi6n de

reservas de personas que prestaban en hipoteca. La emisión se

realiz6 preferentemente por intermedio de sociedades o bancos

financieros e instituciones hipotecarias, reemplazando a las

Bolsas que no contaban con la preferencia del inversor.

Se trat6 que dichos valores fueran absorbidos por Bancos, Com

pafiías de Seguros y hasta por el mismo Banco de Méjico,instit~

ci6n esta similar al Banco Central de la R.Argentina.

Fara facilitar la acci6n del Banco se procur6 la centrali

zaci6n de compra y manejo de ciertos mat er-LaLea requeridos 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 públicos

y entidades prestatarias de servicios sanitarios para el mejor

desenvolvimiento de sus' actividades. Se lleg6 a aceptar como

fuente de recursos para el Banco, la acept.act.én de dep6si to a la

vista o a plazos en cuentas de caja y tesorería, procedimiento

análogo al que actualmente rige para el Banco Hipotecario en

nuestro país.

III - LA ACeraN DE EMERGENCIA EN LA ARGENTINA

En la funci6n ejecutiva del plan dirigido a ]a elimina

ción de las denominadas "villas miseríatt , se consider6 que el

Banc o Hipotecario Nacional continuaba. con las funciones de la

ex-administra.ci6n Necional de . le.. Vivienda y "que, dada su expe

ri encia técnica, legal· y administrativa, poseía la capec í.dad

n ec eaar-La ~para el éxito de su' misión.

Cabe hacer notar q~e la construcción de barrios no se

limita a la edificaci6n de viviendas; en particular en lo 0ue

se refiere a los de emergencia cu.e cump.Len una finalidad de

recuperaci6n social. Con tal objeto, los respectivos proyectos

incluyen las obras complementarias de urbanizaci6n, tales co

mo pavimentos, instalacio~es sanitarias, desagttes doacales y

otras que corresponden a la integraci6n de unidades ur-banf s td,

cas: escuelas, capillas, institutos sociales formativos, esta

ciones sanitarias, centros comerciales y de artesanado, com

pletadas con los edificios que exige la administraci6n de los

barrios: delegaciones'lnunicipales, comisarías, etc.

El J3anco Hí.po t ecar-í o debe encarar una ardua taJrea para

d.irigir y fiscalizar las obras de este l)lan de viviendas que

exi{~e el emr-Lco de macu.ínar-La de muy elevado costo de la que

el lJt:\í s di s pone en limi tado número, a lo que hay que agregar

la falta de los repuestos necesarios.
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b)

En algunos casos se han realizado obras de saneamiento de

terrenos recuperados, que constituían focos de infección en

permanente amenaza para los pobladores. Las características

singulares de los trabajos realizados, represent6 la necesidad

de solucionar complicados problemas con derivaciones insalva

bles en algunos casos y con recursos normales, pero que fue

ron resueltos gracias al empeño de técnicos y obreros.

A16~nas de las obras realizadas son éstas:

a) Barrio Presidente Rivadavia

Consta de 1.212 unidades de vivienda, con capacidad para

7.690 habitantes. Situado en el ex-Bañado de Flor:~ en

tre las Avda.Riestra, E.Bonorino y e.Torres, f~~ ~~.s:$~ ,
: ~ ' ../ ---,:--."., "1%\.

realizar obras de compactaci6n de suelos y defJateteS'~':2"c{::;\~\
~ >- ¡ ',' ~,i~'

Barrio Presidente L6pez l Planes . ». . .' '- ,) lfJi
. ," ',' _ ,. ,/y -: F

Consta. de 956 viviendas, para 5.704 personas.S,ituª~·().:~~;~~~:~>/·
,';~/.", é .: ~ ;";~"0/

la provincia de Buenos Aires, Avda. Gral. Paz y A. Dh%-;'--';~é'on

importantes obras de compactación y nivelaci6n de suelos.

c) Barrio I~~esidente Urq~iza

Consta de 91~ viviendas, con capacidad para 5.408 personas.
,

Levantado en terrenos adyacentes al barrio antaior, posee

un importante centro cívico.

d) Barrio Presidente Dergui

Se construyeron 808 viviendas, con capacidad para 4.884

personas. Se instalaron la red de agua y cloacas, planta

depuradora y perforsJci6n para agua po t.abLe , con torre-ta.!l

que correspondiente. Situado en Caseros (Es.Aires) entre

las Avda.San Martín, Puán, Villarino y Pini.

e) Barrio Presidente M~tre

Oomor-end.e 324 viviendas y su capacidad será de 1.920 habi

tantes, situado en la Capital Federal, entre las calles

Correa,' Melían, Arias y Posta.
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f) Barrio Piedrabuena - Cte.Luis Piedrabuena

Fueron habilitadas ,Y' entregadas 156 viviendas Lnd'í.vá duaj ea

que se levantan en el radio c omcr endí.üo entre las Avdas.

Gral.Paz y Castañares, y las calles Piedrabuena y Zuviría

en la Car'li tal Fed\Eral. Existe un Centro de Artesanado q,ue

propugna la formación deuna cooperativa de consumo.

Estos barrios de emergencia, no s§lo contribuyen a eliminar las

conocidas nVillas miseria", sino que significarán en las zonas de

sus respectivos emplazamientos, un adelanto urbano que c~nbiará

ben éf t camerrt e la fisonomía del lugar, incorporándose nucleos de

vivienda dotadas de servicios necesarios para el desenvolvimiento

de las familias.

Otra soluci6n que no se encamin6 directamente a la elimi

naci6n de esas villas pero que contribuy6 efica~mente a la solu

ción parcial del problema, fué la construcci6n de moncbLoqa , dán

dose en llamar así a la edificaci6n de varios depar-tremerrt.os en

b Loques o cuer-pos de edificaci6n, de varios pisos y gran capacd>

dad de habitaci6n. Pueden citarse 3 de ellos, con un total de

360 departamentos en el Barrio Marcelo T.de Alvear y un monobloq

de 130 departamnntos en el Barrio Sim6n Bolívar, y e~ interior

del país, en Sa~ 'Isidro (40 departamentos), Santa Fé (80 dptos.),

Qorrientes (7~ dptos.), Tucmnán (528.viviendas con 24 locales

comerciales), etc.

Es necesario destacar no obstante, que se~~ estadísticas

recientes, en nucs tz-a Capital la poblaci6n de dichas "v'í Tl.ae lnise

r'La " 8.. Lcanxa a un 2% de 18. misma, mientras que en la e í.udad de

Irí.o de JaneirtQ se eleva al 6%, en Santiae:o de Chile 8,1 10% Y

en Lim.a al 12%.
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IV - LASOLUCION DEL DESPLAZAMlm~TO

Se ha hablado de redistribuir el excedente humano, alejando

de la. metr6poli al mayor número posible de personas. Se apelaría

para ello a distintos medios,tales como, establecimientc de re

particiones y oficinas centrales de servicios públicos en ciuda

des del interior; radicación obligatoria de nuevas industrias en

lugares apartados; habilitaci6n de puertos fluviales en distin

tas zonas mesopotámicas; instalaci6n de centros poblados en las

inmediaciones de explotaciones petrolíferas y carboníferas, etc.

Se observan dificultades insalvables para contener la preferen

cia que existe en edificar en determinados barrios de nuestra

Capital, llegándose en el Barrio Norte a los 472 m2.por manzana,

contra 155 m2. en el resto de su perímetro.

No es posible pensar en el traslado voluntario de millares

de familias a lugares lejanos, como serían las a~piraciones de

las autoridades, debiéndose resolver este problema de la gran

concentración de los nucleos urbanos que viene a agravar el ya

existente de la escasez de viviendas.
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e A P 1 TUL o VIII--
LA I)üLITICli. FISCAL F'AtT(A }~STlIv'IULO DEL.it CONSir RUCCI OI'1"

1 - DOCTRINA G}~BRAL

La idea de emp.l.ear- la IJolítica fiscal ~par8.. el estímulo (le la

construcci6n tiene viejo arraigo en la ciencia de las finanzas.

Peder-í.co Flora en su magí.e'tr-a), 1\'J'anual (Tomo 1, l)ág. 623) estudia

este planteo desde el punto de vista ec on ómí.c o financiero que

ar.uf no cor-r-ee ponde consignar, per-o insiste en que un impuesto de

este tilJO sobre los solares urbanos que son edificables, tienen

un hondo aent í do social, representando una pena al propí e'tar-í.o de

'ba..ldios que, dice uno obstante el hambre de viviendas" Be niega a

cederlos a los constructores a la espera de ulteriores alzas de

I'recios. Anota que en Inglaterra. un impuesto de este tipo "duty

on under-veLoped Land" se aplica desde 1910, en Alemania en muchas

c í.uds.. des importantes y en Italia, se concedió a los Muní.cd pí.os la

facultad de e<plicar Lmpuea't os de este tipo en el año 190~, habi éh
dose aplicado ya en los primeros decenios de este siglo en Roma,

IvIi lán y Turín.

En esta materia sena llegado a estructurar una doctrina ver

daderamente revolucionaria, plena de contenido social. Se proyec

taron fondos comunalBs destinados a la formaci6n de fondos para

la adquisici6n de solares, habiéndose tenido exper-í.enc í as a princi

pios de este siglo en Prusia Oriental; también se propici6 la emi

si6n de empréstitte en títulos garantizados por los mismos muni

cipios para obligar a los propietarios de solares baldíos a desti

narlos a la edificaci6n. En su defecto, se pens6 que los munici

pios podrían pasar a ser propietarios de grandes super-f'Lc í es ous

serían utilizables indirectamente mediante la cesi6n en enfiteusis

a los constructores a cambio de cánones progresivos o de la libe

raci6n del bien a la expiraci6n del contrato enfitéutico.
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, No se descart6 la idea de la construcc¡6p de casas baratas para

clases populares por los mismos 11Unicipios.

Al respecto, se encuentran ejemplos en varias ciudades ale

manas e inglesas. En cambio, en Italia los Municipios se limit~

ron a promover y a subsidiar las sociedades de construcci6n de

casas populares manteniendo la idea de que en este aspecto debe

actuar la libre iniciativa.

También en forma indirecta se propende a la edificación c~

mo cuando en cierta legislaci6n, si:eviendo de ejemplo la itali~

na de 1907, se impuso al'M~icipio de Roma la obligaci6n de des

tinar una parte del producto de sus impuestos a la institución

local de casas populares con lo que, además de estimular la

construcci6n se ech6 una ca~ga sobre las clases pudientes para

satisfacer necesidades de la clase más numerosa.

Manuel Morselli en su Compendio de la Ciencia de las Fin~

zas (pág.14l) destaca que son "bastante notables las exenciones

temporales, por lo general de una duraci 6n de 25 años, que las

legislaciones sucesivas a la Primera Guerra Mundial, para hacer

frente a la falta de habdtacd on ee , fué poco a poco ext endt enño t

y agrega, "pero es indudable que se r-equd er en otras disposicio

nes para la nueva situaci6n edilicia, mucho más grave, a conse

cuencia de la SegundaJ Guerra Mundial n.

11 - EJEMPLOS DE EXPERIENCIAS DE LA POLITICA FISCAL

La primera Guerra Mundial trajo una gran crisis en la vi

vienda en Francia, dictándose en Julio de 1928 la llamada Ley

Loucher basada en estos 4 puntos: a) el Estado prestará apoyo

financiero en condiciones liperales; b) debe alcanzarse el ma

yor número de propietarios; c) interesa que alcance a la clase

media; d) los recursos necesarios serán facilitados por el Est~

do. En Estados Unidos, Shepard B.Clough en sus "Bases Econ6mi

cas del Sistema Norteamericano (pág.143) explica q.ue"aparte los
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Bancos y los organismos del Gobierno hay otras instituciones de

crédito cue prestan servicios análogos a los de la Banca. Los más

Lmpor-tarrtee de estos organismos' son las asociaciones de construc

ci6n y présté~oS, las compañías de préstamos personales, las uni~

nes y cooperativas de crédito, los agentes y corredores de Bolsa

y las Compañías de Seguros. Proporciona una tablita numérica don

de figuran las asociaciones de préstamos para la construcci6n con

U$S 2.800 millones para el año 1939, agregando que las ttasociaci~

nes de construcciones y préstamos c¡ue aparecieron en 1831 se desa
, -

rrollaron durante la depresi6n de la década de 1930 y luego decl!

naron, reemplazadas en parte por los Organismoodel Gobierno".

Se refiere evidentemente a la legislaci6n de 1934 que sf~~nci~

n6 la Ley Nacional de Vivienda (The National Housing Act) cuyos 4

objetivos fueron expresados así 'por el Presidente Roosevelt:

1) lVrodernización - Reparaci6n - Nuevas Construcciones; 2) Seguros

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

¿1.1rO (1 E:]. f~dificio y de los préstamos.

Harold G.:NIoulton en "La Organizaci6n Financiera y el Sistema

Econ6mico", pág. 642/46 ~xplica esta ordenación que se puede con

cretar de este modo. El Crédito hipotecario se ree.lizaba por in

termedio de las agencias de cr~dito, las cuales consistían en un

grupo de entidades operando con asociaciones de edificaci6n y

préstamo y con propietarios en situaci6n dificil.

Se· h8..11aban bajo la inspección de la Junta Federal de Bancos de

Fréstamos, dividida en tres or-garrí.smos s

a) Bsnc o de Pl6:Íté.lnlOS para la construcci6n de hogares, que incluye

filiales entre las ue están las asociaciones estatales de e

dificaci6n, préstamo y ahorros y préstamos hipotecarios.

Los Bancos conceden préstamos y anticipos a los socios en ga

rantía hipotecaria sobre casas o títulos de la deuda pública.
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Se hacen antdcí.pos a deudores hipotecarios que no sean socios

entre sí, y cuya garantía se halle asegurada por la Adminis

traci6n. Federal de Alojamiento. Los Bancos pueden emitir de

bentures y obligaciones.

b) Corporaci6n de Préstamos para. la Casa Propia, organizada para

mantener los préstamos de los propietarios en dificultades'p~

ra pagar. Las obligaciones que contrajeron ruedaban garantiz~

das por el Gobierno de los Estados Unidos.

e) Asociaciones Federales de Ahorro y Préstamo. El Gobierno anor
..... --

t6 el capital que necesitaba con tal que no superara las in-

versiones privadas. Aport6 U$S 100.000 por errtí.dad y por un

total de U$S 138 millones.

d) Cor-por-e.c í.ón FedE~ral de Aseguramiento de 'l~horros y Préstamos.

Su finalidad es asegurar las obligaciones de los accionistas

de las p...sociaciones de Ed.ificaci6n y Pr és tamoe par-a la casa

propia. Actúa corno Síndico de todELS las Asociaciones Federa

les de Edificaci6n y Préstamo cue se h a..11en en descubierto, P1!

diendo adquirir el Activo de las asociaciones e.e egur-adas y e

fectuar contribuciones para favorecer su normal funcionamiento.

Otros organismos son: Compañía Hipotecaria de la Corp~raci6n Fi

nanciera de la Construcci6n, filial de la Corporaci6n Financiera

de. la Reconstrucci6n, donde redescuenta sus hipotecas.

Otorga préstamos sobre tipos de inmuebles y para fines que no e~

cejaban en las funciones de las otras agencias de GobiE:::rno, como

ser i~ueble8 de renta, negocios, hoteles, oficinas, etc. y per

sonas con obligaciones o cr~ditos hipotecarios en dificil situa

ci6n econ6mica•.

La Corporaci6n de Préstamos de Socorros autoriza a conceder

préstamos en ocasiones de inundaciones o catástrofes y que se h1
cieron efectivos en los años 1936, 1937 Y 1938.
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,La Asociaci6n Hipotecaria, Federal, concede préstamos de ca

racter inmobiliario, garantizados por la Administraci6n Federal

de Alojamiento ocupándose el Centro de Alojamiento de los Estados

Unidos de fomentar, como su nombre lo dice, el alojamiento en bue

nas condiciones de los grupos de población más modestos.

Puede emitir obligaciones para la obtenci6n de fondos, con ffifior

tizaciones hasta de 60 afios y por un total de U$S 800 millones.

Ac~erda adelantos para entidades edificadoras y concede subsidios

para combatir el paro forzoso.

En síntesis, se llega a la conclusi6n de que el Gobierno ha

tenido una amplia participaci6n con abundantes provisiones de

capitales.

En el Uruguay también se ha hecho experiencia. Por ley del

año 1937 se cre6 el Insti tuto Nací.onaL de Viviendas Econ6micas pa

ra fomentar las construcciones con sentido social: interés no ma

yor del 3%, inversi6n máxima $ 4.000.- y plazo máximo 30 afias.

II1 - EXPERIENCIAS EN LA ARGENTINli

En la Provincia de Buenos Aires en el año 1937 se cre6 el

Instituto de Vivienda Obrera para fomentar laconstrucci6n con

sentido social, debiendo acordarse los préstamos a los oue tengan

mayores cargas de familia, a los que carezcan de hogar propio y

a ruf.enee tengan menores entradas mensuales. Se cre6 un fondo per-

manente constituido por el producido de un adicional al impuesto

de contribución inmobiliaria a aplicarse sobre las propiedades

urbanas y rurales de la provincia; las sumas que abonen los bene

ficiarios; las tierras fiscales que se asignen.

En el afio 1942 en la Provincia de San Juan se eanc í on ó la

Ley 872 de Vivienda., Obrera, que en aquél momento consti tuy6 un

adelanto muy destacado, y que se denomin6 Direcci6n Provincial del

Hogar Obrero. Su texto, dividido en varios capítulos, dispone:
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Construcci6n 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. Existían originari~

mente varias disposiciones y r equf.aí, tos que d~bían cumplirse,como

por ejemplo: ser familia obrera legalmente constituida, con un h1
jo por lo menos; de buena reputación; con sueldo mensual no supe

rior á $ 150.- ni menor de $ 90.- no pudiendo la esposa ejercer

ningún oficio o profesi6n fuera del hogar; certificado 8enitario;

los hijos obligados a concurrir hasta los 16 años de edad a la es

cuela de su barrio; matrimonios con preferencia nativos sanjuani

nos y, en orden correlativo, extranjeros casados con mujeres arg~n

tinas o extranjeros con no menos de 4 hijos sanjuaninos y muchas

otras reglamentaciones que, como pueden verse, anali~aban detall~

demente las condiciones econ6micas, sociales y morales de los ocu

pantes. La cuota mensual no podía exceder de 3 20.- comprendida

la prima por seguro de vida e incapacidad, seguro de incendio de

la propiedad y gastos de conservaci6n del inmueble, estando exen

tos del pago del impuesto provincial.

Los obreros rurales también participan de los beneficios aco~

dados por esta Ley, al especificar que todos los propietarios de

fincas, predios y campos están obligados a suministrar gratuita

mente viviendas higiénicas para los obreros y a.sa..Lar-Lados rurales

ocupados permanentemente en su propiedad. A tal efecto, el Banco

Provincial de San Juan concedía créditos hasta de $ 6.000.-, con

un interés del 5% amortizable en 10 años de plazo.

Fija la Ley una orientaci6n distinta hasta la fecha, en lo

qu e respecta a la vivienda rural económica y popular, poco menos

que olvidada en las preocupaciones legislativas. Su contenido,

su alcance y su tendencia, indican un nuevo sistema y orientaci6n

en este importante reng16n ddl problema de la vivienda.
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IV - SUB~~IDIO A IJAS CO~TSTRUCCIONES

Aunque su influencia no es significativa, debe mencionarse

que en la Argentina existen exenciones para los impuestos de ca!!.

tI"l i bu c i 6n inmobiliaria sobre obras nuevas en la Capital Federal,

seg1ÍJ.1 las disposiciones que siguen y Que responc1en a la reg181TIe!!.

taci6n de la Ley de Contribuci6n Inmobiliaria.

Están eximidos del mismo las construcciones realizadas con apoyo

financiero del Banco Hipotecario Nací.ona'L y pOl~ el térm.ino de 10

años; de 1/3 del impuesto territorial a los inmuebles de las ins

tituciones deportivas; a las ampliaciones realizadas con présta

mos d e'L 13aneo I-lir>otecario; a 18.,8 prol1iedades urbanas habilitadas

en el a~o 1955 con valuaci6n fiscal no mayor de $ 200.000 Y por

el térlnino de 5 años; y a las unidades de viviendas ur-banas habi

li ta,da.s a ~!artir del 1 de enero de 1956, aunque se destinE~J:l a

renta, con valuación fiscal no mayor de $ 300.000.-; de 1/3 de

las tasas de alumbrado, barrido y limpieza a los edificios cons

truidos rara vivienda cuyo valor máximo, incluido el terreno, no

exceda de $ 50.000.- y por el término de 10 años; a las propied~

des de las sociedades de fomento reconocidas por la Municipalidad.

En el caso de ventas de prord edadee que consti tuyan la única. vi

viends del titular y con el fin de proceder a su reemplazo, podrá

optarse ent.r-e vpagar' el Lmpue s t o correspondiente a Gananc í as l,ven-

'tua'Lee o af ec t ar' la u t LLí.dad obtenida sL costo dE~l nuevo bien.

J~'sto se hizo par-a no obstu,culizflr Le compra de otra v í v.í enda , evi

't.ando reducirles los fondos disponibles con el Lmpucs t o debido.

En la Frovincia de Buenos Aires están exentos del impuesto

inrnobi liari o denominado "LnmcbaLí.ar-á o adici anal" y del por-e entaj e

por ausentismo, a los inmuebles de las instituciones cuyo objeto

exclusivo sea promover la colonización de tierras, sin fines de

lucro y siempre cue faciliten a los colbnos la adquisici6n en pro

piedad de los lotes adjudicados.
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Gozan además de la exenci6n de impuestos por el término de 5 años,

los edificios que se habilitaren a partir del l° de enero de 1959,

siempre que sean 'Única propiedad y estén destinados exclusivamente

y en forma permanente a vivienda propia.

En la Provincia de San Juan se exime del pago de impuestos de

contribución directa territorial, por el término de 10 años a con

tar del l° 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 duraci6n máxi

ma de 2 años y se destinen exclusivamente a vivienda familiar.

Quedan además exentos de sellado los préstamos de promoci6n que con

ceda el Banco de San Juan, dentro del plan de reactivaci6n econ6

mica de la Provincia, inclusive los destinados a viviendas rurales.

~n ¡a Provincia de San Luis se exceptuan del pago de todo i~

puesto provincial a los contratos que celebren los adjudicatarios

con el Instituto de Colonizaci6n y Fomento AgropecuF.rio y su ins- .

cripción~en el Registro de la Propiedad; a los adjudicatarios de

pr-e df.o s otor-gados por dicha Ley; a las cooperativas, asociaciones

o entidad de fomento o de interés colectivo.

El Lmpues t o a la transmisi6n gratuita de bienes, se reduce 8.,1 50%

cuando el acervo hereditario esté constituido por un inmueble ad

ouirido mediante los planes de colonización.

---000---
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e A P 1 T' U LO!!

LAS SOCIEDADES DE CREDITO RECIPROCO COMO COOPERANTES

EN LA SOLUCION DEL PROBL~~
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En Alemania se organizaron las Baueparkaaae que recoge ahorro

de los interesados en ·ser futuros propietarios, adquiriendo esta

organización de crédito recíproco un aspecto de tinte cooperativo.

11 - SU REGLAMENTACION

Con fecha 6 de Setiembre de 1941, por Decreto N° 100.038 se

sancion6 el reglamento de Sociedades de Ahorro para la Vivienda

Familiar, estableciendo las normas a las cuales deberán 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 soluci6n del problema de la vivienda familiar.

Previa presentaci6n a la Sociedad de una solicitud firmada con in

dicaci6n de la suma necesaria e importe de la cuota mensual ordina

ria previa a la adjudicación y cuota de amortizaci6n posterior, se

extienden los certificados. Los préstamos hipotecarios se acuer-dan

para adquí.aí.c'í én , edificaci6n , reparaci6n y ampliación de la casa

propia, comprendiendo o no el valor del terreno. El solicitante

puede edificar según sus necesidades y deseos. Como retribuci6n de

servicios, que 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 operaci6n; en el caso de ser anual era sensiblemente

inferior y proporcional.

Contra entrega de la solic~tud de préstamo, la Sociedad entrega

un "certificado de la casa propia". Si el préstamo es conceélido

antes de determinado plazo, el solicitante abona una prima destina

da a garantizar los compromisos de la sociedad para los suscripto

res. MensuaIment e estaba obligado a integrar una cuota ordinaria y

o extraordinaria para tomar parte en los fondos de préstamo.

Las cuotas extraordinarias tenían 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 sumas recibidas

en préstamo, no devengaban intereses. Cada cuota pagada, desde

una t'echa base, representaba "un punto de adjud.icaci6n".

La adjudicaci6n del préstamo correspondía al solicitante que en

el día fijado para el otorgamiento de préstamos, hubiera ,acumu

lado la mayor cantidad de dichos puntos, siguiendo luego por ri
guroso turno, por orden de acumulaci6n. Se establece generalme~

te como condición esencial, que el solicitante integre un por

centaje del importe del préstamo solicitado.

Ir! - GARAl\TTIA DE LOS APORTES Y PRESTAMOS

La garantía hipotecaria del préstamo se constituía a favor

de la Sociedad en primer grado y en ningún caso podía exceder

del valor del terreno más el de la edificaci6n. Con esta medida

se evitaba el retiro de fondos para otras necesidades que no

fueran exclusivamente para la vivienda familiar.

Como existen dos clases de fondos, uno ordinario y otro por

sorteo, los que no hubieren sido favorecidos por el primero y

resultaran beneficiados por el segundo, sin haber aportado un

porcentaje determinado del préstamo a conceder, deben garanti

zar a satisfacci6n de la Sociedad la diferencia entre el uorcen... -
taje y la suma del préstamo. Las amortizaciones tienen estable-

cida fechas de pago, pero se autorizan amortizaciones extraord!

riar-í.as mediante aprobacd ón de la Socied.ad.

IV - RESCISrON DEL CONTRATO

El suscriptor que deja de satisfacer las cuotas mensuales

ordinarias en los plazos fijados, incurre en mora y pierde el

derecho de participar en las adjudicaciones «ue pueden efectua!,

se mientras se encuentra en esa situación. Pasando un determin~

do número de meses sin hacerlas efectivas, el contrato caduca

de hecho.
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Este podía ser rehabilitado si antes de ese número de cuotas se

abonaba la correspondiente al mes que corría, considerándose nu

las las anteriores vencidas. El suscriptor podía rescindir el

contrato en cualquier momento, sin obligaci6n de pagos ulterío

r~s y mediante manifestaci6n al respecto. El restablecimiento o

rehabilitaci6n puede hacerse mediante acuerdo con la Socied~d y

mediante el pago de todas las cuotas impagas.

En caso de fallecimiento del suscriptor, los herederos po

dían 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 acredi ~,::-;,~Sl_.

la cuenta del suscriptor. Los beneficiarios del prés/>i-o -:=:~~
cubrir los préstamos """" seguros de accidentes I~-~1~~~:~:},~
e incendio, en sa'lvaguar-df.a de las sumas acordadas. .~' _~~~~.:;d~~/rt'~~:·

:'~~:~...' <':::~----- '~:.,~ .'.~ :-,,,.; .. ':~, ,>~:.'

siniestro, la Sociedad tenía privilegio en el cobro hab--~~,_~~.~.~·~~~

porte representado por el préstamo efectivo.

V - CONVERSION DE LOS CERTIFICADOS DE LA CASA PROPIA

1'Iedi8..nte el Decreto lro 4.853 del 6 de agosto de 1943, se

establecía que las personas interesadas en la vivienda propia,

aceptasen la conversi6n de sus contratos en otros más ventajo

sos de ahorro y préstamos, aprobados por el Ministerio de Jus

ticia e Instrucci6n Pública. En caso contrario, se podía optar

por transformar en ahorro los aportes efectuados, ganando un

interés sobre los mismos, participaci6n en los beneficios de

la Sociedad, exenci6n de pago por gastos de administraci6n y

otras facilidaclespudiendo, no obstante, rehabilitar su derecho

al préstamo cumpliendo los r-equí.s í.tos exigidos por la misma.

Al poseedor de un contrato en vigor, sin prestamo adjudica

do y que no aceptara la conversión propuesta, se le reconocía

el derecho a la devolución del haber o ahorro neto acreditado 1

incrementado con la parte correspondiente de reservas para
gastos de explo~aci6n.
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VI - LIQUIDACION DE ESTE REGIMEN

De acuerdo a la r eao'lucí.én del Banco Central del 31 de Mayo

de 1949, el Banco Hipotecario tomó a su cargo la atenci6n de los

créditos hipotecarios que debían acordar las Sociedades de Ahorro

para la Vivienda de Crédito Recíproco. Desde esa fecha hasta fina

Lf z a..r el año 1950, el Banco atendió la trami t.ac í ón d.e 2.002 ex-pe

dientes por $ 75.604.475.-

Como consecuencia de la medida adoptada se aceleraron los trá

mf tes, "habi éndose acordado en el año 1949, 613 pr-ée tamos por

$ 25.524.500.-; 452 préstamos por $ 15.666.c;OO.- en el afio 1950.

Por Decreto N° 32.002 del Poder Ejecutivo Nacional, se dispu

so el retiro de la Personería Jurídica de dichas Sociedades con

sede en la Ca~pital Federal. I::or intermedio del l'rinisterio del In

terior, se ~estion6 la adopción de igual medida'con respecto a
~~.• '

las que tenían su sede en el interior del pc,ís.

En cumnlimiento de ese decreto, el Eanco Central con fecha 31

de Julio de 1950, resolvi6 ~ue el Banco Hipotecario tom&ra a su

car-go la admí.na s tr-ao.í én de las car-t erae de las 8 Sociedades que

actuaban en la Capital Federal y las 6 del interior, que eran:

F.I.N.C.A. Construcciones y Anexos; S.U.C.A. Sociedad Unian de Oré

di to par-a Construcciones en la Argentina; L.A.R. Présta,rnoe Hi~90

tecarios; C.O.F.R.E. Oomparifa de Organizaci6n Fin.anciera RecíI>r.2.

ca para Edificaci6n; La Movilizadora, Crédito y Ahorro; F.A.C.Y.L.

Financiera Argentina Para Construcciones y Liberaciones; C.I.F.R.A.

Comoar f a Inmobiliaria Financiera de Réd.i to y Ahorro e IndeI;enden

cía, S •.1\.•.A.rgentina de Ahorro Para La Vivi enda , En la Px~ovincia de

Buenos Aí.r ee funcionaba C.O.A.R.L.I. Cocper-a'tzí.va Ar[;entil1a Ltda ,

de Crédi to parla la Vivienda l?ropia y, en la proví.nc í e de Santa Fe,

O.I'.A.L., Organizaci6n Fl~éstamos Ar-gerrtí.na Ltda.; La Comercial de

Rosario, Cr~dito Recíproco; Mi Hogar, Cr~ditos Recíprocos por Adju-

dicaciones Matemáticas, S.A.; Financiadora del Hogar,
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Créditos Hecíprocos en Planes Matemáticos; A.P.H.A.M. Asociaci6n

de Fréstamos Hipotecarios por Adjudicaciones Matemáticas y Edifi

cador Rosarino, S.A.

Después de la toma de posesi6n de las distintas carteras, el

Banco efectuó la tasaci6n de todas las propiedades gravadas para

establecer si los préstamos estab~n debidamente respaldados.

Se procedió además a la inspecci6n de las obras en construcci6n

para determinar la correlaci6n entre las sumas entregadas por

cuotas de edificación y el volumen de la obra efectivamente rea

lizada. Se intervinieron las diferentes contabilidades y se tom~

ron medidas para obtener la regUlarizaci6n de los préstamos en

mora. Posteriormente fueron transferidas en forma definitiva al

Banco Hipotecario Nacional, la totalidad de las carteras hipote

carias de las Sociedades de Crédito Recíproco, en base a los es

tudios financieros y técnicos realizados.

---100---
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e A P 1 TUL o X

LA COOPERACION AL SERVICIO DE LA CONSTRUCCION

1 - EL COOI;:ERATIVISMO DE VIVIENDA

Desde el punto de vista del interés social, puede definirse

como una actividad comunitaria de bien público, que tiene por

objeto proporcionar una vivienda digna a todas las familias que

la necesiten, que no tengan otra posibilidad de solucionar el

problema, aportando toda su posible cooperaci6n para lograr tal

fin.

Entre sus numerosas ventajas, pueden enwnerarse .La.e siguien

tes: Elimina al Estado de toda intervención en el problema,salvo

las medidas de fomento; crea las condiciones necesarias para que

los. interesados tomen las medidas oportunas, bajo su responsabi

Lí.dad , en su desarrollo y realizaci6n; combate la especulaci6n y

la usura eliminando intermediarios; contribuye a la eliminaci6n

de la lucha de clases, basándose en la cooperaci6n humana.

El cooperativismo de vivienda está basado en el libre acceso

y educaci6n cooperativa. Lo primero consiste en la facultad de

participar en todos sus beneficios sociales, independientemente

de sus posibilidades econ6micas y regidos por ~ormas condiciona

dD.S al esfuerzo de cada uno y de todos. El segundo se basa en el

conocido lema de "Uno para todos y todos para uno U y "La Union

hace la Fuerza". Para alcanzarlo es necesario la educación de los

asociados, llevándolos hacia el fin perseguido. Debe llegarse a

superar el interés econ6mico por medio del interés moral y social

de 18.8 familias y sus integrantes.

11 - FOl11l"A DE E~NCARAR LAS SOCIEDADES COO~.PBRATIVAS

Las diversas sociedades cooperativas, que funcionan ajustadas

a la Ley y disposiciones legales reglamentarias, pueden encararse

sobre la base del sistema de la propiedad colectiva e individual,

capí,ta.lizando al aocao ·o&tIe. Sociedad. Podrían además
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dedicarse directamente a la edificación, sin perjuicio de actuar

como cooperativas de producci6n de materiales y elementos de con~

trucci6n como actividad complementaria. Asimismo, considerando

que su objetivo fundamental es proveer de viviendas a sus socios

pueden contratar las obras con una empresa constructora o cooper§:.

tiva de construcci6n, pues no necesitan construir directamente

sus obr-as i Par'a esto últi'mo, debe tomarse en cuenta que los contr~

tistas ofrezcan buenas condiciones de ejecuci6n y precios conve

nientes, realizando las obras por administraci6n.

Se8~ el Dr. M.Aldrey, la forma de sociedad que se ajusta más a

la materia y al espíritu de las disposiciones en vigor, es aQuella

que adopta la propiedad colectiva, atribuyendo a los asociados s6

lo un derecho de utilizaci6n "sui-generis", a Le jando toda posibi

lidad de lucro. La Ley 11.388 que rige ~sta clase de sociedades

establece implícitamentela imposibilidad de enr-í.ouecí.mferrtos par

ticulares de carácter extraordinario de los socios, al establecer

qu e los fondos de reserva integrantes dc L patrimonio social, de

ben ser entregados al Fisco Nacd ona'l, o Provincial se¿;úrl su domi

cilio real, para fines de educaci6n econ6mica del pueblo.

Esto trae aparejado que .Loe fondos que otorgan las insti tuciones

oficiales deberán entregarse principalmente a entidades sin fines

de lucro y que atzí endan al problema con carácter general.

Deben excluirse los préstamos a organizaciones de tipo capitalis

ta, como por ejemplo los consorcios, ,clue persiguen el mayor precio

de venta y las mayores ganancias.

No entran en las disposiciones anteriores, las utilidades normales

que deberán retornarse a los socios en proporci6n al monto e im

porte ~ue la Sociedad les ha cobrado para construir su vivienda

o por los préstamos facilitados.

Estas SociedEides deben encararse en forma tal, (:ue el socio

pueda usar y gozar indefinidamente de su vivienda mientras

77



cumpla con sus obligaciones, independientern.ente de las disposi

ciones del c6digo Civil sobre la terminaci6n del usufructo y l~

caci6n por el transcurso de 20 y 10 años respectivamente.

II! - FINANCIACION DE LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA

Los sectores de poblaci6n q~e eligen el sistema cooperativo

para la construcción de sus viviendas, son los de ingresos más

reducidos y sin posibilidad de solucionar este problema con sus

recursos propios. Vale decir que lo más dificil de resolver, es

el problema de la financiaci6n.

El Banco Hipotecario Nacional ha elevado el límite máximo

de préstamo para las cooperativas, al 90% de la tasaci6n, pro

yéctándose elevarlo al 100% manteniéndose la exigencia de la te

nencia previa del 20% del préstamo a conceder. Se establece co

mo única forma de adjudioaci6n de las viviendas, la de uso-habl

taci6n, exigiéndose una antiguedad de 3 años en el ejercicio de

la personería jurídica, para la iniciación de los trámites.

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 instituci6n. Por otra pa~

te, se prefiere conceder préstamos al individuo aislado, en lu

gar de los asociados cooperativamente, pese a las garantías 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 más

variado destino, y se ha. aplicado según las siguientes normas:

a) Crédito suficiente para la construcci6n de viviendas dignas

y seguras;

b) El crédito acordado no debe pEpresentar una,carga econ6mica

excesiva, en relación a los recursos del recurrente.



g) posibilidsd de participaci6n de los asociados con su trabajo

-'0ersonal;



h) afluencia y canalizaci6n del ahorro popular hacia el coopera

tivismo, no 8610 por el interés asignado, sino por el incent!

vo cue aí.gnff'Loa la antiguedad de los dep6si tos para la futu

ra adjudicación de unidades de vivienda;

i) una más eficiente utilizaci6n de los créditos acordados por

instituciones bancarias, oficiales o privadas;

j) facilitar el acceso a la vivienda con confort moderno, a las

personas de reducidos recursos o ingresos;

k) urbanizaci6n y edificaci6n de barrios de vivienda conforme a

planos ree~ladores racionales.

1) posibilidad de rea~izar un cooperativismo integTal, extendién

dolo al campo del consumo y del crédito;

m) pernrí te encarar el problema. de las d enomí.nadae "ví.Ll.as ITlise

ria", mediante v í.vl endaa de tipo econ6mico adecuadas;

n ) Tlosibilidad de que los aaoc í adoe vayan adecuando su v í.vt enda

de conf'or-nrí.dcd con las necesidades camb.í.an t ee que terlgan de

la misma a tl'avés del tiempo, med.í rn't e carnbios o tr--ansferencias;

o) están en mejores condiciones para cumplir con las obligaciones

financieras, al pertenecer sus socios a distintas ra~mas de la

ec onomfa que no pueden ser afectados simultanealnente pOl~ crisis;

p) está en condiciones de ofrecer viviendas de distintos tipos en

d'í.f er-en t ee lugares de una z ona , I)ermi tiendo que sus socios eli

jan sus lugares de residencia con toda libertad.

P. todo lo expuesto debemos' agr-egar' que sus grandes posibilidades

de expans í ón , les =perrfli ten crea.r y desarrollar una or-gan.í.zací.ón

c omp.Le t a en los aspectos administrativos, técnicos y f'Lnanc Ler-o a ,

llegando a contar con departam_entos de arqui 'tec tur-a , ur-boná smo y

de industrializaci6n de la construcci6n, con la consi¿~~iente re

ducción de gastos.
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v - I'RIIlCIPIC:'S DEL COOPERATIVISMO

El coo per-atdvismo se basa en 5 principios, que por ser fun

damentales, deben existir en toda sociedad que desee lograr [~US

fines mecliél.nte la práctica del mismo, y que son:

1) Adhesi 6n libre y voluntaria - Los vínculos rue unen 8J los

asociados son la convicci6n y la persuasión, además de la ne

cesidad de resolver p~oblemas comunes;

2) Contralor democrático e igualdad de derechos. Cada socio tie

ne tUl voto y puede ser electo para funciones directivas; go

zando todos ellos de iguales derechos sin ninguna distinci6n;

3) Prestaci6nde servicios 8610 a los socios. El mismo asociado

es el cliente de la empresa, sin espíritu de lucro.

4) Neutr-e..lidad política, re;Ligiosa y de nacionalidad. Es una con

traíbuci6n a la autor-í.dad y a la independer1cia recíproca de los

asociados, afianz.ando su adhesi 6n libre y voluntaria;

5.) Distribuci6n de exc ederrtee e interés limitado al capital.

Los excedentes obtenidos deben ser distribuidos entre los so

cios en la proporción en que contribuyeron a f'ormar-Los ,

VI - CUOTA DEL ASOCIADO

En el estatuto social debe expresarse el monto de capital ac

cf.onar-f,o (;ue cada asociado debe suscribir, así como la f'orma de

su integraci6n. Puede establecerse una cuota de ingreso, cuyo

destino consta expresamente en el eE~atuto. Generalmente es para

un Fondo de Previsi6n y Quebrantos.

En el Reglamento de Adjudicación de Viviendas, redactado con

suficiente anticipación a 19 entrega de las mismas, se estable

ce la. obligaci6n de una mayor suscripci6n de acciones por parte

de aquellos \i.ue han sido beneficiados, de manera que servirán de

garantía por posibles demoras en el pago de las cuotas mensuales.

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

gastos de conservac16n y reserva para Previei6n y Quebr2ntos.
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VII - DES1iI'(ROLLO' y POSIBILIDj~DES

El futuro e importancia de esta clase de sociedades, es

sumamcn t e amp'l í.o y factible de grEin d.esarrollo, siendo benefi-

. ciaso pars sus as oc í ado s y la colectividad n.í.ema , Es necesario

~por lo tt~nto, f omerrtar Las mf smas posibilita11do su desar-rollo

y dictar disposiciones preventivas con el fin de evitar erro

res y ab"L1SOS de 'buena fe. Se c ombat'ír-é así 18J idea irnlJera.l1te

de rue el l~stado debe resolver todos los pr-ob'l emae , encEtI~irlan.

e10 a la población hacia la única realidad c.,ue p08ibi1i tal·á la

soluci6n de nuestro problema.

El Bstad.o no tendrá de este modo ninguna obligación fi-

riauc i era d e t ertuí.nada , sino rue p er-mátirá inversi ones de acuer·

do a las d í sposd cf.onee de fondos para I'résta.mos co ooer-atavos.

Su acción será principalmente la de preparar el fin de la orga

nizaci6n cooperativa, dejando su desarrollo a la sociedad mis~

rna ,

----000----
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e A P I,T U L o
CO}fCLUSIONh"'S

XI---

,f

1 - REALIZACIONES

a) Réf~imen de la Cédula Hipotecaria. Durante el tiempo que ri

gi6 la cédula hipotecaria, la política crediticia para la

construcci6n de viviendas dió 'resultados altamente satisfac-
torios. El sistema imperante no se 'tradujo en ningún momen-

to en una aliciente a la infl~ci6n, pues se trat6 de la 8.b

sorci6n de circulante por medio de dichos títulos.

La soluci6n del problema que me ocupa, si bien fue'satisfa.2

torio no alcanz6 a cubrir la totalidad de las necesidades

sino parc~almente, tendiendo sucesivamente al alcance de di

cho fin. La acción desarrollada por el Banco Hipdecario Na

cional, reforzada por las secciones hipotecarias de otros .

Bancos se ha traducido en configurarlos en instituciones b~

sicas del crédito hipotecario para la vivienda.

b) Ré gí.men de 1946 á 1957. Durante este período en r.ue no rigi6

la cédula hipotecaria, comenz6 la agudizaci6n del pr-ob Lema

de la vivienda, con el incremento constante d e la inflaci6n.

Los préstamos hipotecarios acordados por el Banco Hipotecario

Nacional, fueron c onc edfdoe medf.arrt e la emisi6n de moneda, lo

cual fué un factor desastroso para el prob~ema de la vivien

da y otros conexos, q~e aún ahora son de dificil soluci6n.

Se han efectuado estudios y planteos sobre el tema, se han

buscado soluciones por diversos sectores de la poblaci6n, in~

tituciones del Estado y aún por la Cronara de Diputados y de

Senadores de la Naci6n. Todos ellos han trope~ado con la mis

ma dificultad: falta de fondos. Se han presentado proyectos

para resolver la financiaci6n, pero ellos no son factibles

110r cuanto dan por r-esuel tos prolb¡lemas qu e constituyen por sí

verdaderos escollos a resolver.
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e) Régimen posterior á '1957. Durante el período inI1icado hasta

el presente, seguím.os tropezando con la misma dificultad de

la falta de fondos. Si bien la reforma establece nuevamente

la obtención de los mismos mediante la emisi6n de las cédulas

hipotecarias, ésta no se ha efectuado aún y se ha debido con

tinuar con la entrega de dinero no absorbido del mercado fi

nanciero , a efecto de no paralizar los préstamos; vaLe de· 

cir que continuamos con el sistema anterior aunque atenuado.

En lo que se refiere a la aco í én fiscal', desde hace varios años

la recaudaci6n imposi tiva no alcanza a financiar el ~preSUI)Uesto

nacional. Se ha recurrido por lo tanto a la obtenci6n de fondos

mediante la emisi6n de moneda y a tomar recursos de las Cajas de

Previsi6n. La política del Gobierno fué la de industrializar al

país; hacía falta para ello la suscripción de títulos comerciales

y par-a ésto se suprimi6 la cédula hipotecaria, pues se estim6 «ue

las condiciones de nuestro mercado financiero no se hallaban en

situaci6n f'avor-abLe para absorber a ambos. Además, al comenzar la

inflación, entre otros motivos por la supresi6n de la cédula, se

tom6 el arbitrio de financiar los presupuestos con parte de los

recursos de las Cajas cuando hubiera sido más conveniente Que las

Cajas de Previsi6n hubieran absorbido a las cédulas hipotecarias

sin eupr-Lmfr éstas. Además, en cua'Lcud er' mcmerrt o los títulos po

dían 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 inflaci6n al no destinar

se dichos fondos al pago de gastos no reembolsables a corto plazo.

11 - POSIBLES SOLUCIONES

Todos los estudios se han efectuado en base a dos considera-

ciones generales, considerando rue se resuelve el pro~lema de la

construcci6n solucionando dichas bas es y que son: provisi6n de

fondos y obtenci6n de los mismos.
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La primera, o sea la provisi6n de fondos, se ha desarrollado

dirigiendo el problema.hacia el otorgamiento al Banco Hipoteca

rio Nacional de una mayor cantidad de dinero. A tal objeto, no

debe descartarse tampoco las sumas importantes (;:,ue constituyen

las reservas obligatorios y facultativas de las instituciones

aseguradoras del país, cuyo destino a inmuebles y préstamos hipo

tecarios están actualmente limitados por Ley.

De acuerdo al estado de nuestra economía y la experiencia re
- -

cogida en años an~eriores, deberá considerarse también la dismi-

nución del costo de las construcciones. Contamos con la Lns t'í tu

ción madre del crédito hipotecario" su experiencia, su personal,

técnicos y su organización, podrían utilizarse a tal fin encaran

do grandes construcciones y en número elevado, supr-í.mf endo de tal

maner-a las utilidades de los llamados "promotores" y benef'Lcf.os

desproporcionados de ingenieros y contratistas intervinientes en

las mismas. Por otra parte, y considerando el costo de los mate

riales, presentañdose la instituci6n como mayor demandante, esta-

'ría en condiciones ventajosas con respecto a los otros comprado

res y más aún dirigiéndose directamente a los productores.

A gren cantd dad y sin intermediarios, mejores precios! Claro eE)tá

()ue d eberá limitarse la burocracia, dotando al Banco de agilid8Jd

en los trámites y autorizándolo a la contrataci6n directa, con

vistas a los mejores precios.

Otro factor Que incide en el costo elevado de Las construccio
"' -

nes, es el valor de los terrenos que insume casi la totalidad de

los r-ec'ur-s os disponibles para la edificaci6n. Deberá pensarse en

la expropiaci6n de terrenos baldios, que se obtendrían a bajos

T'Irecios sd empr e y cuando no fueran edificados a breve plazo.

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

los que se vien~n usando desde hace tantos afias.
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No hemos evolucionado en materia de la industria de la construc

c í én desarrovechándose así las v ent.a já s de sistelnas modernos,

prácticos y de bajo costo que son utilizados en otros países.

PorGué no emplearlos en nuestro medio, posibilitándose la cons

trucci6n de numerosas viviendas a breve plazo?

El Banco Hipotecario Nacional lleva desarrollada una labor de in

v ee t í.gac í ón y estudio a través del.llamado Centro Exper-LmerrtaL

de Sistemas Constructivos, en donde se utilizan materiales dis

tintos a los tradicional~s, permitiéndo obviar los costos cada

vez más acentuados y la fuerte incidencia de la mano de obra, '

man t ení endo empero un alto nivel de calidad y habi tabilidad en

---000---
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II~STITUTO DE ECONO]¡IIA BAI~CAli'IA

Trabajo de Tesis s cbr e el Tema:

DE Lli VIVIEITDAEL CRLDITO IiIPOTEC1\I~IO ElT

For el Alwnno: ELISEO

]1'n el trabaj o de prob Lema de la

vivienda en nuestro país, dividido en tres períodos fundamenta-

les:

a) Durante el Régimen de la Cédula IIipotecaria (o sea has ta

el año 1946);

b) Desde la eupr-esd.ón de la Cédula (año 1946) hasta la refo!.

ma bancaria de 1957;

e) Desde la reforma bancaria de 1957 hasta el presente.

Se destaca la concentraci6n de'la población en los centros

urbanos, lo cual fué en aumento en los últimos la años; se estu

dian los métodos clásicos de financiación de la construcci6n y

la acción crediticia del Banco Hipotecario Nacional con los resul

tadoB alcanzados; la acci6n de las secciones hipotecarias de otros

BancoS, todo ello en ayuda del necesitado de vivienda.

rilás adelante se exconen los »r-ob.Lemas derivados del reordena
~ ~ -

miento bancario de 1957 en cuanto a la financiación y crédito.a

la. cons t r-ucc í.én , como también la separaci6n del crédito bD.ncario

él corto y largo plazo e interm.edio.

Se presenta la rea..lidad actual del pr-ob l.ema de la vivienda y

Las posibles soluciones estimándose, como conclusión, .ue la 80

luci6n del m.ismo estaría f'undamerrta'lmerrt e en la reducción del cos

to de los terrenos y materiales a emplear, como así también, apl!

caci6n de métodos y nuevas técnicas ya utilizadas en países euro

peos. Un fuerte impulso estarfa dado además por las Socied.ades de

Crédito Recíproco y Cooperativas de Vivienda.
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