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BL PROBLIMA DB LA VIVIENDA Y 8L COOPSRATIVISMO
D VIVISNDA

1) INTRODUCCION

La necesidad que se tiene de uma vivienda no es solamep
te de 6rd¢n satorial, pues comprende indudablemente el aspecto ®#ocial
y moral de la vida. ¥, 81 esto se afirma oconsiderando al individuo
aislado, cuandv se le vé integrando el s~rupo familiar el problema
toma ung manifestaoidn mucho més gravet lae consecusncias de la as=
caséz se extienden entonces a otros individuos y atacan la estructy
ray tunéiones de ege grupo social primario.~ |

1 | conocptovcriatiano de la casa, en aspecial ouando
se trata de la familia, abarca los diversos fines a que estd dedi- |
cada. La cass e3 hogar, santuario, escuela, taller y alberguej prg
pledades que responden a las diferentes funciones propias de la f3
milia, funciones por otra parte dificilmente realizables fusra de
los muros de la cans o de una que no tonga sus imprescindibles oaw
rcotarfsticas,-

; "Paro hoy, desgraciadamente son muchos, muchfeimos loe
individuos y familias que carecen de casa 0 viven en condiciones 1g
mentables dajo todo punto de vista. Sin las debidas reglas de higlig
ne, con imposidbilidad de guardar como se debe las normas morales,in
pedidos de poder dar a sus hijos la educaoidn necesaria, carecieando
del atractivo de paz y descanso que debe ofrecer el hogar dcapu‘o de
las fatiras del trabajo, da horror pensar las dificultadaes que el ~
mal estado de la oasa a0arrea & la unifn y a la intimidad de la vi
da familiar® (1).~ _

Sin embargo el problema no afecta solo al individuo o
a la familia, interssa también a todas lag olases sociales,al pore
venir y a la soonomf{a del pafs. La sociedad misma tendrd que cargar,
tarde o temprano, con los resultados &1z imprevisifm o apatfa en mg

(1) Crisis de vivienda,orisis de solidaridad-~Documentos de Pio XXI Pag,
53
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teria de vivienda, porque finalmente 8i no quiere prevenir el nal
¥y ponerls remedio pportuno, szr& necesario gastar sumas ingentes |
y adicionales en avistencia médico hospitalaria, en labores de¢ ==
resduocgeibn, 0 para mantensr todo un aparato de represifn de la =
delincuencia y del dascontento social,.~

Una informacidn poco adecuada sobre este problema pue-
de hacer creer a muchas parsonas que la nayorfa de los que carecen
de vivienda o viven en condiciones inferiores a un mfnimo vital,se
gncuentran en tales condiocionas por su culpa 0 negligsnois.- Lete
razonamiento es falsoj en la actualidad y no cbotante el grado de
desarrollo alcanzado por nuestra civilizaocifén en la ilayor parte de
los paises, importantes sectores ds la poblacibn no estan en cond}
ciones de afrontar directamente las exigencias financieras d¢ lg -
construccién o alguiler de uns vivienda minima.~ 51 problema de la
vivienda para amplioa seoctores de la sociedand es 36l0 una exterio-
rizacl 6n parcial de su bajo nivel de vida y ouys elevaciln constap
te reclama una aco'iBn coordinada del estado y los individuos,-




2) EL‘DgFIg;T HABITACT ONAL ¥ SUS CAUSAS

£l problema de la vivienda es uriversal, afecta como
se dijo, a la mayor parte de los pniaou; escasa & densamente po=-
blados, desarrollados o en vias de desarrollc, - Basta recordar al
respectc algunas de las méximas expresiones que el fenbmeno tiena
en otros paisess Chile con las “cayampaa®, Brasil con las "favelas",
2.8,U,U. con los "slums”, como allf los llaman.- &n Suecia mismoy=
pafs que marcha & la vanguardia en la solucifn del problema, los
sectores de menores recursos deben ahorrar Y esperar un promedio
de 5 afios para oblaner un alojamiento adecuado.~ Peroc 1o cierto es
que 8¢ manifiesta en toda su gravedad en lns paises en vias de de-~
8arrollo.=- A
He dado lugar el tema a machfsima literatura, miantrss
que 8010 en algunos paises estd en vims de solucibn, entre ellos «-
Suacia, E.2.U.U., Holanda,'Dinanarca, Alenania, etc.-

En el orden nacional, una parte muy importante de la pg
blacibn vive en condiciones deficientess sn hogares de¢ una s0la pig
za ~an conventillos o casas de ingquilinatos«~ sin que haya necesidad
de rapordar las "villas miseria®™ que acompafian a cada ciudad impore
tente, ni el némero ds personas que vive on cada pleza.-

Convisne aclarar desde ya que afn cuando el problema o
fecta a toda la sociedad, y partiocoularmente a determinados sectores,
@8 precisemente sobre las clases econbmicamente debiles que gravita
con m&s intensidad. £8 por esto qus cuandip se hadbla del probdlema de
la vivienda debe ontenderse que se hace referencia aépebialmant. a
la habitacibn pojular, es decir a la vivienda de empleados y obreroe
de limitados ingreuog.-

| La crisis de la vivienda en nusstro pafs no es de recieg
to data.~ Con carccterisiticas diatintas exiatib sxempra: hubo &pocas




iurants las omales era dable 8bssrvar; por un lado, la existencim
de muchas casas o habitacionss desalyuiladas y, por otro lado, las
situaciones indaseables de los que no podfan pagar los alquileres
corrientes.~ La vivienda rural siemprs padecil de trascendentes dew
ficienocias.~ Sin embargo en los ltimos aflos ¢l pais se halla frep
te a una reagravacifln del problema, entre cuyas causas poir{amos =
destacar las siguiontes, que han gravitado particularmente solra las
dreas urbanass .

1¢) La conogntggg;ﬁg gggag ’ ligada aly | -
a) lnoremento ;gduatrial,Amotivado por la (ltima guerra,que

- absorvil la mano de obra campesina la cual se volod hacia las gran-
des ciudades, principalmente con destino al (iran Busnos Aires.-

81 problema de la vivienda nacif en ¢l mundo como una
consecuenoia del induatrialilmo; ¢ histbricamenta lizadas a este =
fenbmeno es 16gioo que las primeras demandas de mejores viviendas
para trahaaadorea surgieran oh Inglaterra a madiados del siglo pa-
sado, como reaccifn oontra el hacinamiento de lase crueiaﬂtoa nasas
de. obreros de la industria, en barriadas insalubres.- | |
: No debe extrafiar entonces que el tardfo proceso de in-
dustrializecifn en latinocamérica haya conducido a crear este problew
ma originendo grandes aglomsraciones en las ciudades, que han OYe=
cido notiramente, tal como se puede apreciar .n'lisvaiguiantoa Oiw

frass
Ciudad , »‘ ros d bitantes

: | 1940 1950
Rfo de Jenairo | 1.764.000.= 2,413,152«
San Pablo  1,326,261,- 2,227,512~
Caracae ‘ 339.225.~ 695,095,~
Yéxico D,F, 1.757.530,= 2,942,594 o=

Ruastro pafs no ha oscabado al fenbmeno, nundisalmente -




conocido como éxodo rural hacia las grandes ciudadeg & se ha viasto
comp una enorme masa duscd afinoarse principalmente en la Capital
Federal y sus alrededores, como puede dsduocirse de los datos que

se indican a continuaocifns
ros de habitantes

1947 1956
Capital Federal ' 2,982,580~ 3.674.000,~
Gran Buenos Aires 1,741.338.= 2.144.000,~

b) Cresimionto de los servioics, espectalmente 1os de e

aistado. La mano de obra de origen rural, no contratada por la ine
dustria, encontraba fAcil ocupaciln en el sector de los servicios.=

¢) Aumonto de inmigraocibn, que se afincb en la Capital Fe-

| doral, en sus alrededores, y en las periferias ds otras ciudades ip
por.anteg, y que arregsmda a los saldoa.damogriricol dorivndoe del
crecimiento vesatativo acentud esa concentracibn.~

"~ Otro 7actor que ha influfdo en algunos paises, como al
nuestro, es sl inmigrntorio, pués es evidente que la llegada de in
migrantes en momento de orisis de vivienda contribuye a agravar sl

problemass
En nusstro pafs han entrado Ifuertes contingentess en

1913, 302,000~ peraonass en el pariodo 1920-24, 132,0003 y en 1929,
140,000 4=~

Posteriormante a la orieis de 1030 ae produjo una bruscea
conitraccidn, por las medidas rsstricotivas aplicadas -y as asf que
entre los afios 1833 y 1940= quedd un saldo inmigrhtorio de 8010 e
77.210 personag,=

En los dktimos afios se ha tratado y cphecguido aumen taxr
la inmigracifn ~entre 1947 y 1954 queduron en el pafs cerca de ==
750.800 exiranjeros~, mediante una serie de medidas como las relacig




nadas con el convenio Argentinosl taliano de 1948, ouyas disposioio-
nes precautorias no impidicxvn que la creciente masa de inmigrantes
s8¢ radicars en el CGran Buenos Aires y otros ndcleos imporiantes.-

£8 necesario observar al respecto, que la agudizacifn
‘del problema de la vivienda, en muchos pafses como el nusstro, no
puede tomarse como una exolusiva manifestucién de mala situacifn
sconbmica.~ La agudizacién se ha debido en parte a factores favoe
rables y al rdpido desarrollo industrial. En todo caso noffa o) prgQ
duoto de un desarrvilo econdmico desequilibr: do o de una evolucibn
social qﬁo no corre acorde con el desarrollo econdmico.-

' sote Qesplazaminto de la poblacifn ligado a la incapa=
cidad financiera de las provincias, al insuficiente desarrollo de
sus fuentes de trabajo, a la carencia de hoapitaloi; escuslams, sto,,
solo podrd quebrarse mediante una firme aceibn estatal orientada hae
cia la descsntralizacién. Contrariaments, si se orsan me jores condie
ciones en las urbes, el exceso de habitentes aog&irﬂ aumentando oon
una doble conssouancias el agudizamionto del problema habitaoionhl
¥y la necesidad de eotimalar la construccifn en zonas ya .upcrpubla»

dag,-

priveda, provooando una 1nnceosariu sudba en los pracioa de oso-11-
mitados recursos .~

3) La notoria difersncis entre los ingresgs de las capas populares
los costos d e | SINA .y |
Si bien los ingresos reales de los trabajadores se han

clcvado en general, las normas de construcciln de viviendas, =prese
cindiendo del espacio Labitable~ se ha elevado también, y en mayor
proporeifns Las instalaciones de calefaocifln, de agus y desaglie,los

squipos de cocina y ds bafio, pavimentacildn de las vias de acceso, ing
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talacidn del zsas y de la electricidad, absorven hoy un capital que
antes se invertf{a en la casa propiamente dicha.~ Ha resultado asf
que la obra de una casa moderna, antas de instalados €30S acceso-
rios representa aolamante el 20% & 307 del costo total, tanto si se
,trata de una casa para une sols familia eomo'hn edificio ds dzparte~
mentos.- Ls elevacifn de lospalarios reales pueds dificilmente com=
pans.r ese aumento y no han podido por sf{ solos mejorar la posiociln
del trabajador eu demanda de vivienda, sobre todo si aspira a obte-
ner una casa de construccidn modema.-

4= La especulacifbn con la tierra, que ha sido favorecida por el =

sroceso inflacionario de los dltimos tiempos, y que junito con el al
%0 coato de la vivianda urbana reclamada, raducc nece#sariamente to=
da clasa de inversores.~
5) oclinﬁcigg de lg construccidn de casas de renta al ir declingne
do el so t ional de provigifdn nuastras ciudades.~

Hasta el afio 1920 aproximadamenie, 8l capital que en =
forma individual se dedicaba a cesas de reata era comparativamente
pequefio.~ Se trutabn simplemense de casas de altos y bajos, adifi-
cios sencillos, construfdos en generaml por ®gxpertos" y bajo la sue
pexrvisidn del mismo dueflo; su costo erz inferior al valor de la tie-
rra ¥y el promresivo aumento de &s3ta superaba la desvalorizacifn del
gdificio.~ La adninistrucifn era sencilla, a cargo de 109 mismod —
duefics, y 10s alquileres que se cobrabmn hacian fdciles las amortie
gaciones.- dra parg la época una inversifm interesante y de £oil
80Ce80,,= ' _
in le actualidad, para ser productiva este tipo de ex=
plotucidn exigiris erandes inversionss pues el elevado pracio de los
tarrenos y 1los costosos requisitos técnicos imponen la necesidad de
hacer edificios de varios pisos, ocuya construccidn, somatida a estu=
dios pravios y controles permanentes a cargo de una serie de profo~




sionales, es wvarias veces superior al valor del terreno.~ Paraleles
' mente, la conservecilm y administracilm del edificio torminado es
han complicado considerablemente.-

8ato canbio ha hecho gue el tradicional propietario,prg
pulsor del desarrcllo urbano, pueda hoy dificilmente afrontar mode=
lidades de explotacifn ten distintas, aunque padiera contar com to=
tal libvertad de ocontrateacifm.-

cifn, que ha hecho alterar la distribucife del presupuesto familisg
de tal manera qué gl ingreso, que antes 3s afectada en un 18% (aiio
1938) para vivienda, se destime hoy por un lado a cubrir los mayores

costos de alimantos, vestidos , etC., ¥y DOr 0tro lado & CONSUMOS e

porfluos y diversionos.- _

| La casa o8 un bien de fabricacilm lenta y costosa, ¥y
cuyo precio recas mnormalmente sobre la persona o grupo familiar que
se esfusrza por adguirirla, no obstante Ser un bien duradero cuya
vida prolongada benaficia, como suele oeurrir en la mayorfa de los
paises, & varias genaeraciones.~

sstas caracter{sticms de la vivisnda colocan a ésta en

situacifn de inferioridad frente a la renovada comp:tencia de los
nuevoa y atrayentes bdienes de consumo, gue 3e ofrecen en el mercado
& costos cada vez m&s reducidos y que se impomen con métodos que =
estimulan su compra.~ Estas musvas condiciones {(alentadas en algune
mzdida por el Bstado), han favorecido el benaficio de loe empress=
rios y el desarrollo de la produccibén de artfculos gue deben sere
considerados, desda el punto de vista del desarrollo econbmico ¥
social del pafs, menos importantes gque la viviendaj también han
hacho gue mumerosss peraonas o familias, con ingresos superiores,
prefieran seguir viviendo en casas que no responden a sus neocesidem
des psra poder convertirse en comsumidores actualizados de €508 ==




nuevos articulog.-

7) La inflaciln y la inestabilidad de
cuales tampoco han podido ser inversores obreros y empleados de nme-
nores ingresos -« a pasar de disponer en machos casos de préstamos

acordado - y ouyos consiantes aumentos de sueldos han sido poco me=

nos que absorvidos por la inflacibn.-

8) La supresifn de lg cédula hipotecgrig,= por la reforma bancaria

de 1946~ en otra &poca importante instrumento de inversifn de oapl
tales, tanto nacionales como extranjeros.=

9) sl congelgmionto de los alguileres, gue paralizé totalmente la

construccifn de viviendas destinadas & la locacifn, sistema tan nes
cesario para un nicleo importante de la podlacibn.-

Las causas mencionadas, actdan de tal forma que, no obo=
tante el incremento de la superficie totul edificada, la crisis pue=
de ir en constante aumento, trayendo como consecuencis, la suba de
los slquileres.~ Para @vitar injustificadas espaculaciones suele re~
currirse a la congelacifn, que de adecuada medida de smarzencia pug
de transformarse en causa agravante del problema cuando, como octe ,
rrib en Ffrancia, ¥ on nuestro pais nltimammte, va acompaiiada de P
na constante desvalorizacifn de le monada.~ £8 que la expariencia ha
demostrado que la accifn simulténea de la congelacifn e mfla,!t’siﬁn Q
riginan intrincados problemas econbmicos, financisros y sociales,que
se van agravando con al tiempo y que sa manifiestan en un descenso =
constante del nivol de la oconstruoccién por habitantes sl capital (e
normalmente podria ser destinado a tal f£fin, se deriva hacia otras ao=
tividades que producen més benasficios 0 qus dan una remunsraocifn més
est.ble y sesura 0 hacia la simple especulacibn, como en la que suew
len aparecer mezclados tanto propi:.arios como inguilinoa,alejéndose
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de la propisdad inmaeble, pués teme ver de‘saparccer la renta bajo
ol influjo de una permanente inflacibn.- Admﬁé el mismo proceso
inflatorio al disloocar 1los costos de construceifn y salarios, pone
fusra del alcance de las clases medias o populares la adquisioifn
o locacibn de muevas vivundan. especialnonte sf, como ocurre en
nuestro pafs, en 108 sucesivos reajustes de sueldos o £ijacibn de
sal.rios mfnimos no se ticnen en cuenta incramentos para esS0S conm
captos, que se suponen congelados,~

Por el contrario, tanto la congelacifn de alquilerss,
como la inflacifn, actuando una sin la resencia de la otra, no ine
fluyen necesariamenie sobre el nivel de la edificacibn.- Por e jemplo,
en nuasatro pafs, la congelacibn de alquilores de 1922 no tuvo efecto
sobre dicho nivel puasto que la estubilidad moneiaria permitid que
la construceidn sigulwa su ritmo normal.~ Sn el otro aspeoto, la =
inflacién -~ sin congelacién = soportada por Inglaterra §ltimamente,
no fue causa de agsravaecidn del deficit de vivienda.- )

n‘.l“rﬁz;man 6. oon;elamianto de alqui.hras gs de diffeil
sstructuracién y aplicacifn.- Ante todo deberfa estar alejudo de tep
~ dencias demagbiicas yue impulsan a fijar precios bajos. La intencifm
‘de eliminar el bereficio extraordinario no debe hacsr olvidar la ne~
cesidad y justicia de un alquiler economicam:nte retributivo.- e «
otra manara 8¢ craan, como la experiencia damostr$, adherencias o=
confmicas y morales negativas.~ La inversifn enviviendas para alqu; \
lar se paraliza totalmante y se crea un sontimiento de desconfianua
yue hacen inocuos los futuros incéntivns; no se efectian repuracio-
nes ni raconatruccionsci se trean absurdas situaciones y se hace ~
que los inquilinos, beneficiarios del sistema, no se preocupsn 9@=—
riamente de la solucibfn de sus propios problemas de vivienda.-

Las causas de .‘maggravadiﬁm moncionadas han ido cargando




loa deficit normales‘dg viviendas, motivados por: 1°) La escacéz

de capitalesﬂacumuladoc; 2) La ausencia de orsanismos financieros
tecnicamente capacitudos para proingver una vigorosa capitalizacifm
a través de una adecusda canalizaoién de los ahorros con miras a
la construccibn do viviendas (dltimamsntc se implantd el sistoma de
shorro y présiamo qus ha demostrado ser un método competente para

‘ la captacién de ahorros con el fin asgecifico de la vivienda.~ .Ju
consolidaci 6n danauﬂe de la seriedad de sus promotores, de la conw .
fianza del pfbliso y de un rigido control astatals 3) 81 relativo
estancamiento del lnrraso "per capita", al ipgusl que su deficiente
distribuciﬁn,qna inposibilitan la creaciln de ahorros en los gru-
poé justamente més nacasitados de alojamiuntos 4) La no concordan~
¢ia entre les exisencias flnancieraa de la cunstruccidn y los sioe
temag de créditosy 5) £l escaso desarrollo alcanzado por la ihﬁua—:
tria de la edificacifm y de materiales da construcciln, frent: a
103 evidentes sdelantos lozrados en otros sscioras industrialcs,#
(Qiantras en nuesiro paia se necasitan 45 horas-obrero por m2, de
gdificacifn, en Juropa se emplean 22 ha. y aen los iu,3.UU. solo 15
horas.)s 6) La utilizacidn de una proporeifn relativamente alevada
de los recursos dispomibles en la indusfria de la canstrucéién ain
s:ntido social y con olvido de las necasidades de loa gqua no podfan
parar una vivienda adocuada.- 7) La falta da una polftica nacional
de ls vi&ienﬂa. orgénica y de aleancas\dg:a&oros, basada en 8l rewm -
conocimiento de que la construeéiﬁn 83 an arma para el desarrollo
aconfmico, demogrffico y sociel del pafs.- “

AN 2L INT RIOR DEl, PAIS,=
'~ in el interior del pafs. el problema ha estado lizado,
como se dl1Jo, a la incepacidad finuncicra de las provincias, al ine
~swiiciente desarrollo de sus fuentes de trubajo y al sscaso apoyo
brindado por el Banco Hipoteocario y la Direcoibn de Préstamos.~
in el aespecto finanoiero han dopendido casi exclusivew
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manﬁe - salvo casos aislados de provincias ocun suiicizntas recursos,

como Buenos Aires, C6rdoda y s:mt: .- de los cupos del Banco Hipow

tecario y de la mencionada Direccidn, notoriamente insuficiantese.=
| 31 cuadro que a eqhtinnaci6n se tranascribe, referente

a la suparficie cubierta edificada en 1956, pona de roliave anomas

1{ss antariormente puntualizadass

SUPSRIICIS CUBLERT RDOLFICADA JunAlTs 1956 (1)

sactor Supe.cubiar-, 7ialocifm Unidad telacién
ta(niles g2.) ¢ de vie %
, , vianda ,

Capital Federflececes 2,079 25,60 . 15.700 15.50

Fartidos del Gran Ba, | ' ,
 ALlP@T0ececevsscsesconca 3.100 38,53  44.300 43,90

.ueblos y ciudades, ‘

Interiorecsecsesecssee 2,900 35,87 41,000 40,60

P624L | 8.079 100,00 101,000 100,00

Observese, en primor té:minovla superficie edificads en la Capital
Faderal y Partidos del Gran Busnos Airs:i, en ralacidn con el rasto
del _afs, gue pomc de reliave la concentracibn vinculada g nuestro
desarrollo econbmioo social, gque s8lo yodrd quobrarse mediante una
firme accifn estatul orientada hacia la doucentralizacifng obsarve-
s9 tambidn la situacidn ventajosa de aue séctorb donde habita ablo
una tercara parte de la poblacidn toial del pafs y absorve mds de
la- dos terceras partes de la supaerficie cubierta.- \

‘A tftulo ilustrativo se detalla a continuacibn la dise
tribucifn gzeogrdfica de los préstamos ancordados durante el aiflo 1956

(1) clan intesral, Comisién Nacional de la Vivienda, pag. 57.
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2L DEFICLT

438 conjunto de causas ha que se ha hecho refaerencia
han originado un aumento considerable er los suldos defic:tarios
de viviendas, hasta llegar al estado criiico actual.~ Fuata graves
dad pusde madirse acabadamente con solo indicarse el deficit %o
tal actual .- _ '

seg’n el Dapartamento de Inves.igaciones icondmicus
y c¢ostadfuticas del Banco de la Provincia de Buenos Aires, =~boletfn
set.oct, 1962~ alcanzaba a 1.564.800 unidades.~ sn una eatimaci 8n
mas reciente establecida por el CUNADZ (Plan de desarrollo, 1965),
se lo hace ascender & 1.921.160 unidadess 1.352.819 por hacinamiup
to y 569.341 por viviendas deficiantes o yrecarias (141.705 en el |
sector urbano y 427.636 en el sectior rural) .~

568lo para atander adecuadandnie nuestro crecimiento ve=
gatativo e 1nm1rratorin. s8a requeririan aproximademente 100,000,
unidades unuales nuevas.- ,

Sin embargo en el pafs, sagfm el CONADE en 1963 aolo
gse conatruyeron 67.000 unidades, @s dscir gue ni siquisra se cubri8
el crgcimionto demosrdfico.- |

sn el boletin "idificacibn® de marzo de 1966 (Pireo.
Nac. de ust.y Cemnwsos), se puntumliza ;ue en 1965 en la Capital o=
deral, se otorgaran certificados finales por 1.281,6 miles de m2.,
la cifra més bajs del quinquenio.-~ in cusnito a los partidos del
Gran Buénoa Aires decrece de 1961 con 845,7 miles da m2, a 547,9
miles de m2, en 1965.~ ‘

 Como 82 ve el problama no 80lo parsiste aino gue creoce.
' Sin embargo se repiite constantemente gque findadas razonas da orden
'morai, de salud fidblica y hasta econbmicas axigen gque el pueblo e
cuenta con vivisndas adecuadns.=




3) SCLUCILON.S POSIBLUSS LA INICIATIVA PULVA Ae= ,
Satrando a considerar las posiblaes solucionea del prow

blema podemos ya hacernos la siguiente greruntagadabo aer resuaelio
por la iniciativa privada exclusivamenta. por ol usiando, O pLOY QD
bos conjuntamente? |

a) La iniciativg nrivada cbn fines da lucrog-

La experiencia ha demostrado gae ol capital privado 9fe-

lo acude hacia aquellas empresas que reditfan un 2levado interds y
presentan condiciones de estabilidad y segaridad en la renta.-

La»cvnstrucci6n de viviendas de interds Sbcial, de tipo
econbmico, para on posteriorwnta o locacifn, no inlerzsa en la ac-
tualidad al capitnl yrivado como negocio. La rasbn de esto esiriba
en gua al costo do la edificacifn actual, una inversidn de cayifal
‘en viviendas econfnicas de solo el 137, exigirfa alquileres 0 inte=
ruaes»y’amortizacionea én desacuerdo con las rgmuneraeiones'perci-_
bidas por la gran nayorfa de los ampléaﬁvs ¥y obraros. ¥, como de /
acuerdo a las condicionss econbmicas actuales en nuestro pafs an -
general las empraesas eamerciaiaé, industriales ¥ financisras ohtip—
nen utilidades un t8rmino medio nayor, 1los invaréionistas viivados
han'preferido,otra clgse de nagocios gue las reditlan més'henefigiof-
w8 CGebe entender en este sentido, no 8blo 21 desplazamicnto dal cé—
'pital‘privgdo'hacia,la industria y el comercio, sino tumbidn hacia
la guhstrucciﬁn de departamentos de lujo ¥y cdificios para oficinas,
cuya venta ss efacifa posteriorments en Lropiedad herizontal. naego-
cio qus ha demostrade ser esplendido.= ‘

Por ciras parte el afan de lucro hace gue muchas vaces
los empresarios descuiden aspectos tdcnicos imporiantes, tanto an
1o relativo a la construccin en hi, =donda zeneralmante todo sa
limita a una aplicacién de los requisitos minimos municipales~ cow
'm0 en lo referente al trazado y renovacilm de las ciudades y a lo
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que se entiende por un desarrollo orginico del ensanche urbano.-

Por 1o tanto, todo intento de dejar librado a la inie
ciativa §riva&a oon fines de lucro la solucifn del problema de la
vivienda social; prﬂhiblamanto solo scrvirf{a para aumeniar el ya
" w80 irracional de la tierra y de los medios de produccibm.-

Lo dicho no nosdebe hacer alvidar ellaspectb positivo
de la iniciativa privada, que encontramos en el bajo costo y rapie
dez en las oonsarucciahea, faces estas li, ndus a la remunsr.cifin -
del capital y por lo tunto Bajo el aeir@oho control de su provee~

dor.~

b) La iniciativg privegdg ®in ines de lugres= -

De acuordo a lo dicho en el punto anterior, la inicia~
'tiva privada con fines de luoro resulta ger un siétoma incapaz de
rasolver en forma integral la provisifn de viviendas, puds la in=
dustria de la conatraccifm guiada solamenta por la mézima ganencia
ablo considera las nec:sidades de quienes ostén en condiciones o
dispuaatos 2 pagar.alqnileras»o.sarvicioa relativanente altos.~

A rafz de esa incapacidad, y a rafz de las limitacio=
naa, rieupos y problemas que debon afroniar los gque se deciden nor
sf solos a producir sus propias vivienduo, nacieron y se promoviee
ron en ¢l cam.0 de 1& iniciativa privada org;nizacionéa inte/ radas
por los mismos necositados de vivienda, cuy§ fin es ﬁefender sﬁe -
propios inﬁereséa ¥ provear procedimiontos adecuados para solucionar,
de la maneru més econfmica y f&cil posible, uus propias necasidades,
Las asociaoioﬁaa de este tipo se consticuyan con la mire de satiofam
cer necesidades y no obtener ganancias con la venta o alquilar, y =
se basan en la sustitucién de la inibiativa individual por la co=- .
lectiva, que supone una potencialidad micho mayor gue la suma A
las fuerzas individuales.- ’ - "

‘Dentro de la variedad ixistante, puade hacerse la‘si-
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cuiante enumeracidns

1) =l consoreios por el cusl un rapo limitado de paersonas =
encaran la provisifn directa de viviendas para su uso propioj se
trata de una £Ormula encaminada a obviar las nacsesidades financig
ras que requiers la construccibn de los edificios modernos, mediap
%o la subdivisidn de estos por pisos y departameitoa, haciéndove
accesible as{ la:pwopiednd a sectores de recursos modarados.-

‘ Sin embargo, por su naturaleua - su acciln se limita
a un grupo reducido - son incapaces de promover la construccibn
continuada y orgﬁnlca que exigen lus actuales circunutancias.= =
Tampoco eliminan totalmente la espeoulacifn: aparece el promotor
de consorcios, y 8l costo de la construccidn, no encarada directa~
mente, se reduce 8olo en un porcantaje; loe inconveniantes y rigs=
708 que deben aironitar lag personas de recursos modestos Y sin ox=

p3riancia, gson MuchoB.=

2) Las coopgrativas de viviendas ropiamente dichgs, que ade

quisren o construysn unidades para adjudicar a sus asociados:
a) Cooparutivas de viviendas de gctuacibn limitada.
3 Se reducen a satisfacer las necesidades de viviendas
de un grupo limiiado de socios y que por lo comin una vez cumplido
aste propbuito sa disuelven o simplemante se mantienen pava la mera -
administracidén y conservacién del o los inmuebles.~ Se irata en g~
lidad de consorcios orzanizados en iorme cooperativa.-

b) Cooperativas de actuacibn continuadas

Son inotuticiones de carficter ->rmanente que tratan de

satisfacer las necasidades de renovados trunos do 30Ci0s,~ romio=
ven el ingreso de nuevas personas intersandas en regsolvar sus pro-
blemas, y su organicacifn le¢s permite realizar grandes edificios
srupos de edificios y encarar la qonstrucaiﬁn an forma directa

la cbnsiguianta faduecién de costos y mojoras en la calidad.-
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3) Cooparntivas de erddito Egrn'la vivienda, quoe~como oOrga=

nismos indapendientes o constituyendo simplos seccionas de coOpe=
rotivas de otro tipo- otorgan créditos a sus socios para que estoo
por su propia cusnita Solucionen sus respaciivos problomas.-

Dentro de la iniciativa privada gin fines espsculatie
vos puada asimismo destacarse la accidn coadyvvante de: '
a) Lgs gnﬁidaﬂca de_ayuds mutua, basndas en el trabajo
personal, y las agmrmpaciones mutusles del personal de empresus ine
dustriales ¥ coméfciales; ;

b) Los emuressrios qua facilitan alojamicnio a sui ome
pleados y ob:reroag

c¢) Las sgg;edadns filantrdpiocgs,ate.

5i bien se trate de una eficaz colaboracibén para solucionar &l pro-
blema de la vivienda social, Su accibn siompre est& reducida a un
determinado nimero de personas. No 3on organfsmos aptos para encas
rar en formas integral las necesidadas de anz asociedad en continuo
desarrollo.- ' |

d) Cooparativas de trabajadores ds la consiruccibn:
. - aon agrupaciones dalﬁrahajadoras que se or;anizan comn
el f£in de crear emgleos"pﬁra Sus aocias; constrayenr para otrad =
ooopexativas,&sin&icéﬁos o particulareds. Su campc de aeciﬁn‘eooqg
mico social es vasty, pefo para gue realmonte cumplan un sarvicio
social deben esir vordaderamente imbuidas de 108 principios coow
parativos, de 1o oonsrario se pusden tramsformapy en asociaci ones
que tenpan por dnico fin obiener el mA<imo lucro para sus socios
y no el abaraiamiento constante del costo de lu vivienda y la ue-
~Jora en la calidnd de las mismas.=- |
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@) Compgiifas privadas de viviendas y de desarrollo urba=-
no, con dividendos limitados.- ‘

sotas compaiifas, que han permitido en duropa Y z=n d.8,
U.U. canulizar importantes ahorros hacia la eomtmcci&n (pae.
reservas de companfas de seguros), son dasconocidas én nuastro No=
dio.~ Gozan de syudm estatel en forma de subs:dios y prestamoss de
ciertas facilidades para la obtenciém de las tierras en sus zonas
de influencia madiante el poder de expropiscibng ss las amapsra =
conira cualquier accifn espocu&tiva de los pmpie’sar;los ds terrc-
nos y tienen ci:rtas facultades especiales como la aminibn de hLo=

NnoS =

Como 80 sabe, para la compra de los tem}non noeceso-
rios y las edificuciones correspondisnies hacen falta impo tantes
capitales, 3i los organismos jue asrupan l1os propios naecesitados
solo cu ntan con 108 chorros de sus asocisdos su accidn se redu~
" ce & lo8 grupos de slevedos ingresos, de 10 eonirario y e85 el Ci=
30 de una financiaciln puramente cooperativa, serdn necssarios vae
rios aiios de ahorro y pagos de cuotas de amortizacidn an forma re~
sular y continuada pars que todos los socioas o\itangzan sus casas.-‘

' 5i, desde los planteami:ntos iniciales se piensa en savisfacer las
necesidades més 0 menos perentorias de los s.ceiores de m:dianos -
inyresos, se debe nocesariamente contar com créditos hiposecarios
externos, de mane s que los socios sblo financien una parte de

sus viviondas, .erv,di se htrata de lz vivienda de los sactorss de
menores ingresos oo harf necesario entontas gue ensus yrestamos hi
potecarios sean lihorales, de plazos prolongados y de bajo intarés,=
finalmanta 1los sSeciores de ahorro insuficiaents requerirdn aubsiaiw‘
@spacinglos,.=- B
Desgraciadamente el créditvo higpoiscario 'privado parsa la




vivianda no auta hacho pur.u contem;:lar la situacifn econdmica de
1lzs clases populares, principalmente en 108 paises en desarrollo
. (alto interds, plazos cortos y garantfas)

Ante la 1ncapacidad de la iniciativa privada con fi=
nes lucrativos y las limitaciones de la inickbiva privada ain fle
nss lucrativoa par: resolv:r en\tdm intogral y efecsiva aste s
problema, que ai’aé*‘aa a ura de las necesidades bAsicas del hombri,
8l Estadoe no podfa uedar impasible.- u iniarvencifn se ha pro= -
“ucido en forma cada vez més intensa y de distinta maners.-
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4) LA ACCIOH DBr, 3:TADO
La intervencifm del istado en nateria de viviéndas, OO

" mo en otros aspactos, ha sido gradual.

dl Batado liberal més tipico manifestd ya una primera
intervencifn en 1o velativo al campo de la seguridad e higionnvda
los inmuebles, usro limiti:da a demolsr las vivisndas (1@ NO rouwm
nian condiciones nfnimas y sin preocuparse de su reemplazo por o=
tras nuevas ni por el destino de los que en ellas habitaban; o,
simplemente, @ exigir ciertos requisitos nfnimos para las vivien
daé nuavage= ' ,

Posteriormente la in:erencia del Zutado se manifiestia
en fo'ma mds fundamental cuando interviene en el mercado para re-
gular sl presecio de las locaciones y cuando d:stina un porcentaje
crgciente de sus rentas para la construccidn de viviendas o para
subuirdios destinadios a ocubrir los costos de uso de las nismas.-

Ultimamente al advertir el poder piblico que la solum
cifn del prodloma astéd estrechamente vinculada no solo h la mera‘
construccidn de vivigndas sino también a un guecuado desarrollo
urbano y a un equilibrado desarrollo econdmico y social, su intep
vencibn se acentda y procura ser més racional, (aungue no en to=
dos los pafses, ni en igual medida)

a) La_aceidn diroctas

La povicibn opuesta a la iniciativa privada preconiza
yue debe ser ol Lotdo quien asuma, tot::l y diractaments, la solu=
eibn del problema, ocono fdnico medio de resnlverlb‘en«fbrma urgnntn#-
Jegin este criterio el Estado no s88lo debe plamificar, regular y =
apoyar, sino tambidn debe sustituir lu sccifn promotora privada y
reenplazar el caylital privado con los rgcursos de la colectividad.
insre la iniciativa privada y la estatizacidn se elige estu fltima.
3e llegn asf a concebir la provisifn de viviendas como un servicio
pfblico a cargo exclusivo del ustado,=




=22

Se dan como ventajas de este sisiema las refarentes
& la planificacifnt se amsegurarfe una planificacibn psrfecta, au-
ﬁant&nﬁoao as! al mAximo el valor de los recarsos ampleadoa,- pox
medio de su mejor utilizacién, tanto en el campo econfmico como =
en gl socialy también se dan ocomo veniajas, la baratura de los cam
pitales a emplear, las facilidades que tione el istado para su Ob=
tancidn y la posibilidad de unaﬂ’;'épida solucibn del problama por
los medios que puede utilirar, de una capacidad suparior a loz que
disponer los particulares.~ En suma, permitirfa brindar una vivien
da gnfnimh al méxima posidle de necasitados y en las condiciones e
mAs ventajosas .-

3in enburgo no basta opotar nor el astatismo para que
as.éolﬁciomn todos los problemas. En primar lugar y no obatanta
la'facilidad‘_y baratura de sus recursos monotarios, parece dudosa
la éosibilidad de que el sstado pueda llsvar a cabo un plan que =
atigue el problema en forma total e inmediatag ae chconigmré sieq
pre irente a las ymondadeg que deban tonor otras necaesidades no
menos imporiosass consiruceldn de caminos, hosuitales, aeseualas,
apoyo a 0. yus indusirias bédsicas etc., En Sspundo lugar ha 8ido =
cuestionadu la eficacia del .stado como constructor y administree
dor da viviendas, So dice gue adoleca de 10 vicios caractsiis?:i— |
cos de la gestidn oficials alto costo y domora, a 103 que 8¢ azre=
‘an las debilidades relativas a la adjudicacibn de las unidades.-

Sin embargo no siempre la ;eutifim oficial se ha /rcaue_l_
t0 en fracaso y muchas veces an que asl ha ocurrido se ha debido
a ;ue el sector piblico toma las peores exylotacionus.- \

¢1 problema debe plantearse en otro sentido: no as now
cesario transferir al .stado, por simple dosmatismo, actividades
yue la expsriencia hn cemostrado puede realizar la iniciaﬁ'va pry
vaﬁa' por medic ds orpunismos capaces de temer en cusnta en sus reg
lizaciones el interés social comprometido en el problema (institum
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ciona:s oin fines de luéro; cooparativas, sociedades con dividendos
limitados, sociedades de economfa mixta,ot0.), y 9in los peligros
dé casr an une excosiva concentracién del poder del ustado, 0 en
el Estado patarnalista, gue a fuerza de goer el fdnico rasponsable
frante a los problanas, genera una malsana\inercia en losyinéivi-
Guog = _ ' '

#llo no quiera decir que el istado dade adoptar una
actitud pasiva fronis al problema.- Todo lo contrario,'debe adop
tar un pgpal cadn voz méds activo paro limitado, principalmonte, &
ser. Sriano de planificacidn,promocifn,contralor, y de apoyo i
nancisro en 103 caso: en gue la ihiciativa privada no puzda soly
cionar parcial o totalmante el problema.,- Ha de intervenir en pri
mer lngar con critorio técnico, con praovisifn y orden.-

‘Nues'ro pafs ha sido y es un cjomplo de falta de orden
¥ pre visiﬁn.- Una diversidad de agentes financisros, oticiales y
privados, yua formulan sus propias polfsicas y programas. Un ensan
che urbano qua h: uldo regulado exclusivaments por la especulaci fn,
lo gue trajo como consacusncia ana injustificable subdivisibn y cag
bio de daatino de la tierra, loteos pramaturos y una diseminacifn
indiacriminada de lav viviendas en vasias Areas.- No han sido aje=-
nos a esto los propios interesados, llevados por el costo de la
tierra, ni los préstamos del sstado gue parscen haber rusPDndidb al
eritario de Que g}l probloma debfa darse por resuslto con 96lo ofre-

¢r un 8nbito habitable y sin contemplar oiros aspectos gue deben
considerarse .ara no sgravar problemas existentes y crear otros -
nu:vost transportes, olros servicios y los raferidos a los aspao=
tog. psicol&gico ¥ socioldyico.= Asimismo la renovacifn urbana,guig
da por el rendimionto del capital, se hace anarquicamente, lote gbr
lota .y 8in idaa de integraciﬁn.- _ '

La aceifn del iotado ha de axteriorisaraa funiamentale
m:nte on la prnmoalﬁn de una polftica nacional de la vivienda, que
ordene la acoifn astatal Y la iniciativa privada, las entronyue y




oriente en Yorma astable, definida y per aneonte, procurando evitar
las fiuctuacionas violentas en el nivel de cata actividad econdm:oca.=

4 48ta sbli%ica, caalquiera sean sus détalles debard cut
pronder: , , ' '
1) Objotivos ue ss proyonen alcan:ar: deben @sinr ene
cuadrados dentro de la totalidad de los ,lanes de desarrollo aco=
nbmico y sooial dal pals, dabiando por fuor a ser compatidles con
otras necesidades de consumo ¢ inversifn poro sin olvidar que la
vivianda 88 un alemonto nécesario para un adecuado desarrollo scg
nbmico, demogratico y social del pafs.=

2) vebord concretar y delimitar que aspectos del. pio=
bloma tomard a su cargo el dotado y cuales yuadardm a resolver por
los partioculares, toniendo en cuenta fundamentalmanto gue el pro
bloma de la vivienda es de distinta naturaleza, segin se trate de
los sectores de in-resos bajos, ingreuos medios o de mayores ingre~
BUBew _ ‘

3) Or;nnismos necesurios de cardcter t‘cnicq;

 4) Jsirnoturacidn de un sislema de reocursos y de finane

ciaziento gue pormitan canslizar en forma continuada y parmananté
los iondos necesarios para lograr 108 objotivos propusstos.,-

5) Luos modidas nacesarias ftandiontes & lograr un ade-
cuado uso y movilizacifdn de la ti tierra y un uso social de la nmano
de obra y materialaa (ragtring;éndosa 81 ou menesier, tanto en el
orden privado ocomo on el oficiad la condtflociﬁn de adificios dige
pendiosos y la demolicifn de edificios cua brinden condicionss -
hadbitables) s
_ - 6) uoorﬁlnaciﬁn de la accxﬁn provincial y manicipal
con la accibn nscionals

T) Loo incentivos y garant{as jara lograr la concurren
cia del capital privadd espacialmente hacia la vivienda econfmica
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(préstamos, subsidios, desgravacidn impositiva, avalea, sistema
_ de ahorro raajuagahlo); ‘

8) Lus nedidas adecuadas Jara agqyar a las entidades
que encaucen el ahorro popular, hacia la conatrucciﬁn de vivianﬁas.
especialmente lao scondmicas (cooparativas, consorcios, asociacio=
nes de bian yfblico. y mutuales, sociedades de ahorro y préstamo
atc.) | -
| in la soluoibén de la crisis de la vivienda estdn com=
prometidos tanto el .stado como la iniciativa privada y, desde lug
&0, 108 propios nacesitados.= No se trata puas de es:ablecsr una
oposicifn entr: la iniciativa privada y el asiatismo, se trata sig
plements de reconocer que si bien el @80 del esfuerzo ha de recaer
sobre los gobernados, ol‘gobierno, a su vez, dade contriduir a la .
solucifn del problema en la medida y forma gue éste reclama.- Fero
8 necesurio, ante todo, que tanto @l esinarzo de uﬁo como de los
otros se encaminen toniendo en cuenta el interés colectivojello rg
qriex.: ﬁna acciln amalgamada que comdbine las ventajas de la plani-
ficaoidn con las de la iniciativa privada.-

) LA ACCION ClidDITICLA -

Como se ha dicho, cuando los gobiernos advirtieron que
la iniciativa privada, en sus dos flormas, con fines de luocro y sin
fines de luoro, no podfa dar solucién tot:l al prodblema, intervie-
niasron apoyando a 103 que por no tenmer ingresos suficientes no pg
dfan aspirar a una vivienda digna, en g?’"O‘s’ziadmi 0 alguilere=

48%e2 ayuda se ha manifestado en diversas formas: apoyr
te direoto de tierras, materiales, asisiaoncia t‘cnica. provialfn
de servicios urbanos, provisifén de viviendas y, essncialmente,en
la forma de asistoncia financieras avales o garant{as, subsidios
iniciales o perifdicos y préstomos de fomeonto, ¢t0rgudos pOr ingwe
tituciones especialirgdas, pars la adquinicibn, construccidn o uso
sn alquilar de la vivienda.-
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in materia-de ayuda financiera em nuastro pafs se ha
racurrido exclusivamente a los prestumos, canalizaios fundamentale
mante por @l Banco Hipotecario Hacional, la ni‘:wcciﬁn {{aneral de
Préstamos Personales y con garantia iesl, la Caja de Frevisifn pe~
ra @l rarsonal de Comercio y por otros organismos prdvihcialos y _
mani ot pales.- S -
\ 1 cuadro siguiente es indicativo ds la accifn desa— r
~rrollada por la primera de. las inatitucionss nomdbradas.=

co Hipotac Nacional ~Prdsiumos jscoriturados en milese

Atios e de rréstamos 2n monada corriente(l
195 39,5 | | 1.438.164.-

B 2,1 1.187.414.~

2 41,0 . 1.989,0l1.-

3 - 5447 288.224,~

4 62,6 | 4,382,440,

5 46,3 T 3.942.856,-

6 62,7 0 4.533.69).~

7 6243 | . 5.013.039.-

8 5045 | 4.750.061 .=

9 13,8 o 81.415.~
1960 1745 | 14740387

1 | T o  1.425.T742.=

2 Te3 ’ 1,862,728 0=

3 49 - 1.748.904.~

4 Gy 5 | | . 303454570

5 596 | 3.707.477.=

e excluyex los computos correspondisntes al Flan Pederal.~ )
La inportancia que llegb a temor dicha accifn se 'mani-
fiesta olaramente en el monto de los redescuentos y adelantos so=

(1) Fuente: BarCo Hipoteocario ‘iiaéioa;l
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tre valores hipotecarios en el Banco Central, que al 31/12/58 sue
maban $31.729.~ millones, aproximadamente el 26% de todos los me~
dios de pago existente. De los $31.729.~ millones, sl Banco Hipoge
cario le correspondid una participacidn del 65%.-

Las conocidas disposiciones de fines de 1958~Programe
de Lstabiligacién~ causaron una fundumental reduccidén de los me-
dios operativos del Banoo Hipotecario, al suprimirse los adeln\r-
tos del Banco Central, 10 que & su vez significé el abandono de
una polf{tica de fomento de la vivienda.-

lecien a fines de 1960, y ante su penuria monetaria ,
se aplica el Banco a buscur nuevas fuentes financieras: emisiéa
de oédulas hipotecariss (1960), planes de ahorre y préstemo (1962)
préstamo del Banco Interamericuno de Desarrollo (1962), las qus
junto a sus ingresos por amortizaciones de préatamos y cuentas ep
peciales de shorro le permitisron reiniciar una accién sensidble~
mente disminuida frente a la gran demanda crediticia.- Puede ade
versirse que durante el afio 1965 se consedieron menos del del-e= |
104 de los préstamos re;istrados en el afio 1956.~

La importancia de los indices de disminucidén operada
por virtud de las disposiciones del Flan de Estabilizacidn ponen
de relicvah.o que esas medidas de restriccidén crediticia signifi-
ocaron y significan para la comstruccién de viviendas. Una dismi-
nucidn de tal naturaleza ha sido un duro impacto sobre 1a cons~
truccién de viviendas e industriss conexas, ya que cerca de la mie
tad de esa industria trabajaba gracias al dinero del Banco. Dade
que otras fuentes- incluso lus asignaciones de la Dirreccién Geng.
ral de Préstamos y el desarrollo del sistema de ahorro y préstamds
no cubrieron la reduccidén del crédito bancario, la paralizacidéa
de las principales aotividades del Han.o, en la medida dnpmam
ha sido tal vez mas dafiina que beneficiosa.=
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Con 1o dicho no Se trata de propagnar las diversas sos
luciones gua a monudo se ofracen, banadus todas ellas en la mera
busqueda de racursoa r_nona:kariés; la expariencia nos muastra ’que
talas solucliones han asruvado el prphlama, originando demandas deg
madidas y como conseousncia el ancaracimianto continuado de matow
‘rialss y mano da obra, la falia de rendimienso y la iuprovisacifn.=
s6lo se quiere dejar constancia jue las inversiones en vivienda
inter:san tambien’z un desarrollo econfmico y social eguilibrads
y que por lo tanto mo pueden quedar tot ol ni pormanontamente poOSe

terpadaBe=

A trovés de la sarie jue se transcribe a continuaciln
89 pourd apreciar la actividad crediticia de la Pireccifn leneral
de irestamos ‘eraonales y con Garantfa Realy con relacibn a la vie

viendi .=
GRS TAMOS  ACOUDADOS (1)
A0 - | N° de ‘resiamos . Importen
- | HsK

1953 : kL7 s SU 240,184,827 o=
4 | 5060 372,780,405~
5 4148 328,155,763~
6 3400 272,463,433 0=
7 6220 656. 640. 626,~=
8 12.334 1.684.003. 383 .=
9 8705  1.635.566.455.=

196 0 4016 1,002,504, 69 emm
R 9402 . 2.691.690. 604 .=m
2 ' - 903 302804157 4 000 g
3 - 2135 867,112,07

4 26 154600, 00 gomme

1965 | 4288 . 1.851.514.,000.==
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A efectos comparativos se indican sepuidamente los prég
aiios 1956 y 1957.- ‘ ,

Afio 1956 5 435,470,029~

410 1957 $ 582'19006130" .

La caja de Previaiﬁn para el iersonal de Com:rcio, que
financia directamente planes de vivienda de diversas Federaciones
de smplasados de Gemaieio, ha otorgado préstamos por un toial de
% 4,500, millonos, desde 1963 a 1965.,- Domde principios del co=
rriente atio destina para esos fines § 200.~ millonezs por mes.- Los
pristamos se otor;an a treinta aflos, al 5 de intorés y sin reajuo=
to o= o

No obotante la evidents accilm de fomento de los orgae
nismos oficiales, la zestién de §stos merece ciertas criticas,base=
dus esencialmento on la naturalezs de loa fondo§ utilizados -ahorros
colactivos = aunﬁue debe reconocerse, sin embargo, la masnitud del
problema gue debleron afrontar y que ultimamente se concrataron aw
'decuadas modificacionas.~ illas son: el habar otorgado préstamos
para construir unidades de elevadas superficiesy polftica de distri
tacidn que no siompre respondid al gr.do de mecosidad ni cooperas
cién de 103 propioo interevados; el enriquecimiento sin esfu.rzo .
de los beneficiarios, obligados sélc a la dovoluciém del valor ag
minal del pristumo, em perjuicio de los recursos de las inkituocio=
nes y consiguiantemento, de otros postulantas; el haber :lentado
la espaculacifn a iraves de los ordditos otorgados a empresus yrie
vadas para la construccifn de horizontales de eslevado valor; =el
haber promovido una diseminacién injsdbificaaa de 1038 recursos =
(matarialas y mano de obra).- '

- 8110 hace necesario que los ahorroa de la colaetivxdad,
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canglizaios a Lravfs de or anismos del Sstado, se distribuyan de
~acuardo a normas congrusntes y de =siricta Justicias
1) Tieboréin ser a;licados patn atender la vivianda soe

cial dando prioridad a las de menor saporiicie = para la construg=—
”
cibn en 8i o pars promover el desarrolio de 1 s industrias yus se

-

apliquen a tal fin.=- ,

2) e distribuirdn sagln al rado do nacoesidad y coo=
peracifn de los propios interesados, salvo que Jjustificadas razow
nes aconfmicas impongan un eriterio diasinio.=-

3) bLabordn actuar como incanti#o del esiuerzo y ahorro
pravio de los propios interssados, salvo casos especiales, enferme=-
mos, invilidos y scctores indigsntaes esiriclamente determinados,

4) Doborfn otorguarse con cliusula de rsajus.eg

5) Debordn destinarve a la construcoibn masiva de vie
viendas, individuales o eolactivas, como nejor medio para solucio=
na> el probvlema y obtener economfans.en l0s COB .08~

6) Daburfin destinarse fundamentalmente a la construcciln,
anpliacibn y mantenimiento de vivisndas y no simplemente & la adqui-
cicibn de unidades construidas.-

7) Atanto que el problema parn los seciores de menores
in;res08 consiste esoncialmente en el desajuste que existe antre =
‘sug ingresos y el cooto del uso de la vivienda, el apoyo del istado
debe ganifeaturus como un subsidio inicial o peribdico, mediante
| alquileres o0 sarvicios menores que los cafriantes en u:lazag

8) Deben canmlizarse preferentenente hacia uquellas anw
tidades sue por su naturaleza esuen en De jorss condicliones de rgspog
dor & fines sociales y a la mfs econfmica administracién de la ayuda.-
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InA VIVI mNﬂA S hARCOLLO SCOROMICC )
Cada una de las causas de la actual crisis de la vivien
da, anteriormentae noneionadug, tanto aquellau daesignadas como reaw
gravantaa como aquelilas que han gravitado en forma permanente, pug
don ser auacadus con éxito immediato.~ Pcr 2jemplos con adecuadas
madidas de promooifm industrial, emers%iica etc., Se conseguirfa

sin duda la devcenbrulizacifm paulatina de ércas conc-estionadas,

como la del Gran Bucnos Airesj en matoria de inmigracién una polf
tica par-lela concurrirfa a la consecuct fn de los mismos finesg la
existencia de glénes reguladores del uso y movilizacibn de la tige
rra pefﬁiti;ian cannlizar los recursos on forma ordenadag una &le=—
cuada uolftica de obras p&blicas permitirfa utilizar a la constrag

- c¢ién como urma antiofclioca; sn primcipio, una distribucibn del in=
#7880 nacional en forma més equilibrada aumontarfa las posibilidades
de amplios sactoras de goblaaidn para afrontar la solucifn del pro-
blemaj una polftica pormansnte en mataria de vivienda y la racionas
lizacién de la industria de la consiruccifn permitirfa obtaner casas
cada vez méa baratasy y,fundamentalmenic con adecuados mecanionos £ie
nancieros se atendorfan las neces;@adaa de los sectores carentes de

5)

reoursos,
ﬁ Con la aeanidad de que el 4xito es posible, desde un
yanto de vista humano se harfa entonces rocomendable la necesidad
de tomar medidas de orden administrativo, cconomico y financiero
gue estimularan la utilizaciﬂn*devtodos los recursos aaceéarios 54
a la ves sarantivaran la construcciln de viviendas para proporcig
nar, 2n forma urgente, alojamionto decoroso a todos los sectores
: necesitaﬁos.— -

Sin auﬁa, guiadoa por un critorio social excluyasnte y
teniendo en cuenta (ue la necesidad de la vivienda =igual que la
alimentacibn y veutido—- 68 una de las nocosidades fundamentalsa de
la parsona humana, debériambs dediocar loo recursos del pafs a pro=-
porcionar a oada persons un alojamionto digno.- ‘
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| Sih‘emhargo. la escasez de viviandas, an todoa los paiw
, Ses, no aparece como un hecho aislado sino gus se presanta acompa~
finda de otras necesidades, que exigen también parg su correcia aten
¢ifn la movilizacién de determinadas sumas ds racurs9s.~ ::t0 Qque
as ciarto incluso parzs los paises altamsnte industrializados, ae
przsenta con méxima gravedad en los paisoes en proceso de desarrow
1lo, dudo la notoria escacez de recarsos y su con.acugncia oblipa=
dns 1la determinacifn de prioridades para la aplicaciln de 1os mioe
NOS = \ | | ' o
Nuastra economfm es da aquaollas gue se encuentran en
procesc de dusarrollo, por lo tanto convione insistir un poco méa
en @ste aspecto del problema de la vivienda gue se vinoula al dow
' sarrollo econdmicoe= | ;

dn sfntesis, ss tr:ta de dotexminar la importancia y
la funcién gque dohe darse al probloma de la vivienda an los pro=
#ramas de desarrollo tendiemies a la obtencifm ds niveles de vida
Sup3riores.e | | | |

Dos punios de vista, diferentes y a memudo axtremos,
suelen sostenerse, aunque iambién es posible un término interme=
dio m4s de acuerdo con la reslidad.= ,

' £s evidente que los niveles de vida no puedeh aumentap
se sensiblemente sin gque antes se hays logrado un aumento de la =
productividad.~ GCate anmonto, rdpido o lento, axige mafor ahorro
¥y mayoras inversiomes de recursos en cadital productivo,-y también
an ol ssctor de las construcciones.~ En pafses con excedentas de -
racursos disponibles el problema es minimOv- Contrariamente, en los
paises no desarrollados, la capacidad linisada de 1la industria'de
la construceifnm no pormite atender a todac 1las necesidades que ime
pons @se mismo desarrollo.- Bota situacién deficitaria oblira a
una sleccidn de las necesidades esenciales gue o3 héceaario gatiom
facer asf como a unma estimacifn de la modidg y 1la forma en que es8

i




posible sautisfacorlas,-

41 punto de vista puramente econbmico encara ose plane
te0 como sigues aé debe ahorrar la may or proparci&n'yosihle de in=
gresos para destinarlos a inversiones gque eleven la productividad
(p.e. tébricas de bicnes de capital, transportes, energla ete.)y
que producirdn diencs de los que la poblacifn disfrutarf méds ade-
lante.- |

a8 evidente, se arpjumenta, que las inversionss destie
nadus a tales fines originan mayor capacidad pro&uctiéa que las «
destinada a vivionda y que tal capucidad de producuifn #eguirﬁ
aumentando segfm que se dedique el aumentc de ingresos resultan-
tos a la produccifin de muevos bienes de produccidn en lugar de a-
gquellos gque son de eﬁnsunou-

' Visto del lado de la vivienda, la rapidez del aumento
del ingreso naciomal exige gque se destine a la construccifn de vie
viendas una parte ninima de los capitales disponidles, y solamente
en tanto dichas invaraionea en viviendas signifiquen en cada caso
la mayor cuntrihuciﬁn poaible a la productividad individual Yy no~
‘cional (o8 decir tonicndo en cuenta el srado de aumento del rendie
miento de los diveroos sectores de obr.ros, a beneficiar con vivieg
dus, como comsgcuoncia de una vida mds cana y de tener mayor est{e
" mulo para el tregbajo o0 el ahorro).~ . |

| Asf, po§ ejemplo, tendrfa proferencia la conutrucoifm .
de viviendas pars obroros afactados a trabajos de gram prioridad y
psra aquellos grupOa smpleados plenamontes y dificiles de subatita1r¢§
sn tanto que las condioiones de la vivienda de otros grupos deberfan
mejorarss gradualmente, a medida que la actividad de eutos grapos,
por el aumento del capital y oportunidedes de trabajo signifique

una contribucién enteramente productive a la prodﬁeci&n npciandl;

al irse eliminando vus Sitnaoianas de dewempelo o subempleo.~-
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in gsuma un desarrollo rdpido y eficaz exigirf{a grandes
snerificios. dursnte um buen tiempo.-

Al punto de vista social -quo en parte se ha :nnlizado=

conuidera que el programa de des.rrollo deberfa dar prioridad a la
constmccién de viviondasi que serfa mis ofectivo dar a todos Vies
viendas decorosas como condicién previa al desarrollo.- for lo taep
to ¥ segin ssie eriterio, cuanto mds gravoe sca 8l problema mayor
razfn bhay paru yue Se inviertan em viviendas una mayor proporoiln
del ing-os80 nacionnl .~ ' ‘

sin sintesis,la aplicacidn del primer criterio, el del
des:rrollo econbuico rédpido, harfa que en loas paises en procssc de
‘industrializacifm, la gemeramcifn actual se viera oblizada a reali-
zar grandes sacrificios en beneficio de las guneramociones futurasg
¢l sapundo punto de vista, por olvido de la pﬁoﬁdad de otr:3 in=
 vsrsiones que hacen al desarrollo acondmico, se traducirfa. en el

" saorificio de lay gsensraciopes futuras por la presente (esto S1ti-
mo 8in t:ner en cucnta lo que tiene de fantasfa querer proporoionar
" facilmentu viviendas adeocuadas a todos en un proceso de desarrollo,
en vista de la svccaces de recursos de los paises no industrialiczaes
dos franto a 1la9 nacesidades fundamantalen 'que a8 necesario satio=
facar) .= ‘

Las anteriores son posiciones extremas. s1lo hace no
solo posible 8ino nocasario buscar una solucibn conciliét‘oria nés
de acuerdo con la realidad total.- ‘

’ Dasds luegop, qua en los exiremos as facil discornir si
una medida es predominantemente econdmica 0 social. Fero 1o cierdo
85 qua la solucifa debe buscarse en la Tontera divisoria entre am-
bos puntos de visis, Irontera que no es una lin:a recta y donde por
despracia aparscen cucstiones polftico-soeiaias que complic@ el
probdlema y gravilan sobre las decisionss de 108 gobornantes.-Una
de las. més importantes es la de que los pueblos no desarrollados =
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suelen contemplar ou; problemas de vivienda y nivelas de vida oon
evidente intolarancias consideran no solo convenienio alcanzar con
la mayor rapider niveles de vids similures a los que gozan los paj
sas industrializaldos, 5ino gue exigen que tales niveles se alcen=
cen en un futuro prdximo y sin sacrificion.=
No es dificil entonces que tales de=

mandas originen trastornos politicoesocizlos que graviten sobro
las decisionss econbmicas e impiden muchas veoces rasolver de manew
ra natural y pacffica los problemas que ;lantea el desarrollo ecg
nbmi co o=
’ én definitiva, la gravitacién de esas
considaraciones pbliﬁieo-socialas dependierd fundamantalmente, por
un lado, del criterio que la poblacibn tongs aobre los yroblemas
economicos capitulas y del gradv de aquella impaciencia y, por otro
1 do, de la naturaleza del poder pdblicos en an rgimen fusrts es
posible sin tantas p:rturbaciones, adoptar una pelitica de restrio=
cionzs que consa;T¢ el ahorro nacional S0lo a inversiones altamepn
te productivas con el obligado desplazamicnto de consumos improdug
tivos y de la vivicenda, mientras (ue en procura de los mismos fines
a un gobi-rno no aanioritario se la prasentorén una serie de trabas
oomo consecuencla del funcionamionto mAs o menos normal de la oyrQ
nidn piblica y la voluntad populare=

s posible sin ambargo, armonizar los
divaraos puntos d¢ viasta y considaraciones para poder determinar
ol voldmen de r:ours03 que dsben asignarse a la vivienda.~ A esta
mata pusden coﬁzrib&ir los siguientes plunteamisntos:

a) Como os Sabido el punto de visia puramente econdmico se
basa en la aplicacifn astricta del criturio de‘la productividad,=-
raro es evidenis gue estu polftioca puede cambiarse para dar cabida
a consideraciones y valores de orden social.= Por lo demés, "La =
- construccifn de viviendas Junto con la.e&ucaciﬁp ¥ 1la hi iens,por=
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tunesce a la categorf{a de los proyectos encaminadosz a incrementar
el llamado "capital social™, E:stos prqyeetoa gse consideran funde-
mentales para el desarrollo econbmico. in este sentido, puaden cog
pararse con los proyectos enceminados a inocrementar el “capital
acanﬁmico”, ocomo 102 tramsportes, las conmunicaciones y la enurgfa
eléetrica que, por lo renar:l, ss consideran indi pensabdbles para
un desarrollo econfmico efuetive, istos pruysotos destinados & in-
crementar el capiial social o econbmico producen poco o ningin rey
dimiento en divisas exfranjeras., ror lo . amar:l, poco rendimiento
a corto plazo y exicen mucho tiempo para dar un rendimiento finane
ciaro.~ No obs.ants, producen algunos bon.licios, ya gue permiten
un déaarrollo més equilibrado de las actividades econfmicas a que
se daestinan.~ in la actualidad se reconoce qu el suministiro de vie
viendas y la prostacifn de servicios colectivos adecundos ha do a~
compaiiar, 8i no preceder, al desarrollioc do los recursos si se quig
ren evitar graves obotéculos purs la actividad econbmica y las £Tg
ves consecuencias sooiales de una urbanizacifn impremeditada™(l) .-

sntonces en lugar de pretendarse la duylicacifdn de
la produccidn nacional en 20 afios por ejemplo, podrfa parecer opor
tuno dedicar a talea afectos 30,40 § 50 afios, con la intencibn de
asignarse mayoreu recursos a la vivienda.- o

b) i8 obvip yue todo prosrama econbfmico trute de movilizar

8l empleo miAximo de 103 racursos existentas.=

Pero, muchas vacas el probelma de la prioridad de
las invsersionas, a que tal objetivo da lusar, se plantea exclugie
vameniz con relacifm a 108 recursos efectivamente emplaados,=- Asf,
" considerando la indusiria de la construccién en particular, as oo=
nin que ve preguntes, Como deben emplearse los insuficientes recure
sos disponiblas?.~ Sa contastard, segin el punto da visias
dando prioridad a la vivienda o bign que tal prioridad deba darse

215 Financiamiento de lo0s prngramas de vavienda - ﬂaeionas Unidas
P‘Qn‘ 60"'




a fdbricas de comento.= :
‘ Paro lo cierto es gus tal plan

mante aaplaados, obros no utillzados ¥y ume se puadan utilicars moe
no de obra regional no empleada o sub-ompleada y materiales produ
cidos locelmenta.- B5 posibls qua la utilizacidn de estos racursos
saa mls oficaz, desde todo punto de vista, si se los emplaa an la
construccifn de viviendas, yue en cualquior otro destino.-
én songscuencia, y como resultado ds las anteriores

_considaraciones, tal armonfa podrfa aloanzarses '

1) én el caso de los reoursos efcetivos, dando prioridad
a8 las inversionss anltamente productivas, pero sinydisminuir ung =
participacifn mfnima relativa de las invarsionas én vivianda (no
a5 cnestifn de buscar um avmento incontrolado de la capitalizacién,
'da tal modo que lus sucasivas inversionus "productivas® absorvan |
los ahorroa derivados de las antariores inversionas\groductivaa)a-

2) Dando una prioridad muy elovada a la construccidn de
viviendas, en lo gue se refisre al;ampleo de loa racursos no uti=
lizados en la construccifn propiamente dicha.=-

¢) Conforme a un junto de vista social extremo se exigirfa
para todos la conssruccifn urgente da viviendas técnica y matsrial
mente inmejoradles y ein restriccionss en cuanto al voldmen ds ca=
da unidad.~ Sato a3 imposible, urincipalmente en los paises sn vias
de desarrollo, dado yue sus posibilidade.s on materia de comstruccifm
son insuficizntes an le actualidad.~ Sefiulemos al respacto que en
nazstro pafs an 1960 se invirtisron 80,447 millonas de p=Sos N —
construccionzs8 de todo tipo (pdblicéa y privadas), sgma yue incluw
90 =de no mediar una restriccldn en al vollmen de cada unidade apeo=
nas hubiera supuerado las necesidades anuales de viviendg.=
ror 1o demés se sabe que s8lo a riesgo de olvidar a
las gsnaracionas,£uturas, 8¢ puade utilizar reoursos dasaedidoa‘on
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materia de vivionda, dado que a8l deterioro de las existentes y la
necesidad de nu:vas unidades exige cada ver mds una mayor capaci-
dad de produccidn.- En gran parts ol pfogreso en la solucibn del
problsma de la vivienda no serd més jue una consecuancia del desa=
~rollo scondmico suncral,.- |

La realidad reclama entoncas unas mayor mesurya en las
pr:tenciones de alajamiénto. En primer lusar se deben ir solucio=
nando las condicionos més panosas. n sz;undo lugar se debe tratar
de obtener la mfAxima capacidad de alojami:nto con el minimo de re-
cursos. Rsto axise la reali:acidn de proyactos manos onerosos,que
cuntamplen la posihilidad de ;mplear racursos y maﬁo de obra no‘
empleada 6 eub—empleadn, asf{ covmo el ompleo de materiales y equi-
pos manos 008t0805.~ Tal vez el objativo saria conétrair vivien=
das higiénieas ¥ no permanentea (l1a solucifn ideal no la tuvimos
nunea).- s claro que esto no asigniiicarfa el olvido de las nore
mas arbanfsticas. o yuiere dacir, en primer lagar, construir vi-
viendas precarias como las propiciadus en algun« 0portuniﬁad por
orgzanismos oficiales, ni simples barrios dormitorios.-

Ad) Homos visto que el desarrollo scondmico impone~-por

lo menos en sus prineros tiempos— coﬁdiciones de viia méavo manos
alejadas de las protenciones da los trabajadores en gomeral, y qua
ello da lugar a agitacibnes y males.ares sociales.~ sl gradp de =
astos trastornos estd vinculado, éin duda,e con lés deficienciaa -
gque 8l proyrama de gobierno puada taner en mtaria de distribucifn ,
de'cargas y vaniujas. De hocho, es dificil cbiensr condiciones pa=
cificas si las restriceiones que exigs ol desarrollo sconbmico no
se aplican a toda la poblacibn.- E3 evidente por ejemplo, que ==
cuandd con los limitados recursos exiastentas se conatruyenisbla—
mante alojamicntos lujosos, se satisface a um pogquelio grupo privie
leriado, mien.r.:s no 89 aprovecha al fruto del esfusrzo colectivo
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en favor de todos.e La austeridad deba ejsrcarse y practicarse en
‘todos 108 S@ciores.e ‘

Zn 8l otro aaﬁectq, las condiciones del desarrollo se-
vén aceptadus de mejor grado si las paulgtinas vantajas derivadas
del aumento de la productividad se hallan bien distribuidas y se
trota de hacer participar de las mismad, y hasta donde sea posidble,

a los mismos trabe jadores.-

e) L9 praciéo reparar finalmente en un aspgecto importante

que no puede pasur inadvertido.- , \ /
Un programa de viviendas podrd sar tecnicamente inob-

Jetable, paro su eficacia depcnderi en sran parte de la actisud
que tome el gnhierno frente al problama.~ Por eso si el gobierno
8@ huce eco de la sravedad del problama ¥ lo enfrenta con habdilie
dad y decisifmni i reourre con inteligencia a las fuzrzas morales
¥y mat:riales de la colectividud; si expons claramente sl problema
y 8i trata que la poblacifén comprenda la sraovednd de la crisis y
la limitacibn de los medios de que'ac'dispdne para solucionarlag si
atenua el rigorismo de los planes, supuenio que la podblacibn sabe
sue para aumentar ol ndmero de viviendes debe aceptar un desarro-
116 econdmico ménos répido y por lo tanto una posterzacifn en el
me joramianto dé las condiciones generales de vida, podrd lograr
el clima necesuric para tianaformar 2l descontento, la impaciencis
y la indolencia de la poblacifn en un estado de énimo y una vita-
lidad positivesy saaceptible- de sar amplaaaos en 1a solucifn del

problema.-

Durante 20 afios se han ido scunulando deficit anuales.
ustadixticamente pucde observarse esia inusuficiente provisifn de =
vivisndas en el cuadro que se transcribe mis abajo, en ¢l que se -
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consigna la participacifn del sector vi-ionda en la formacifn del
¥roducto Bruto Iintorno.-

Afiog HeBa Ig FeBele iiglﬂﬁiﬁn
Sactor ' Totul ~Zorcentual
vivianda S '

(a) (v) a/b § (1)

&n millones de min

1935 900 | 8.150 11,0
6 906 8.713 10,4

7 969 9.992 9,7

8  1.095 9.905 11,1
9 1.166 ©10.323 11,3
1940  1.195 10.589 11,3
1 1.232 11.533 10,7

2 1.278 13.263 9,6

3 1.257 14.035 9,0

4 1.076 16.072 607

5  1.695 17.765 9,5

6 1.786 24.123 1,4

7 1.822 32.979 55

8 - 1.867 41.497 445

9 2.149 ~ 49.561 4,3
1950  2.664 58.599 4,5
1 3.2n 81.563 3,9

2 3.83% | 93.147 | 4,1

3 4.676 105.473 444

4  5.365 117,692 4,6

5  6.432 139,310 4,6

6 7.369 170.102 4,3
7T 9.29 2l5.823 443
8 12.795 306,584 4,2

9 13.675 566,800 L 2,4

1960 19.755 | 715.034 2,8
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321 detalle ancerior.ain no actualizado, a8 el raesultado
de un trabajo especial realizado por sl Banco Central., Complemanie
tando asa informacifn se deja constancia que la participacifn del
aector'"Cohatruecianes” an'la éomposicidn del Producto Bruto Ine=
terno ba3b desde el 6,2% en 1950 al 3,6. en 1964.— (2)

21 sector vivienda, gue el afio 1935, absorvfa el 117 del
Producto Bruto interno, muestra una considerable cafda hasia lle=
#ar a 2,87 en el aflo 1960.~ Las disminucionas reflejadat a partil
del afic 1946 mostrarfan el impacto de la ley de alquilures, y las
ra-istradas a partir de 1959; la susponuifn de 108 acuardos dg =
ordditos en las instituciones oficiales,=

~ B5i oonsidoraros que con antarioridad a 1946, existfa en
nuastro pafs cierto equilibrio entre la oferta y demanda de viiiqg[
ia, hadrf 34 convenirse que una t:zsa tan reducida como la actual
estéd lejos de ser satisfactoria y significa la posiergacibm de la
solucibn de un probloma que por sus caracteristicas plantea jro-
blumas socimles graves,- |

51, oomo se dijo anteriormenta, se estima que los pro=
yectos d.:stinados a incruﬁanta:.el "capital social®™ entre lns*qut
se incluye 1la vivienﬁa'-pnaden compararse con los proyectos desti
nados a incrementar el “"capital econbmico"s ir:nmsportes, comaniog
ciones, energfa, viderurgia, (que en loo fltimos afios muzstran in -
crementos evidentes), se hace necesario considerar un cambio en la
composidibn de las inversiones a efectos de aumentar la proporcién
en viviandns.=

| No s9 trata de disminuir a ciorss inversionss en bienes
de capital, que porturben un sano desarrollo econﬁﬁieo, sino de -
‘una redistribucién forzosa de ciertos gastos de consumo e inver-
sifn, socialments menos importantes, para destinarlos a la vivien
da, aspecialmente la de interés social.- | |

(2)Boletin es-.udfstico Banco Central - Junio 1966



Deba reconocerse sin ambargo Qi 31 bien de esa manara
yodrian ohtenarae importuntes recursos adicionales, la posibilie
dad de un aumcnto significativo en un fuburo inmadiatc estaria
limitada pors | ‘

1) La necesidad de no desatender la produccibn de otros
biones de consumo esenciales (aelimentacilmn y vestido . etc.) cuyos
praeioé gravitan oon intensidad acumulade sobre sl costo de vida.=

2) Por @l hacho real de que no existen perspectivas in~
'madiatas de un aunonto subsiancial de la renta naci onal .-

| ista situacifn obliga a pensar on otras soluciones, ade=
mfs de agusllas qua oe basan en la mara distriducién de los recur=
coss Zllos soms \ | o

1) iteduccifn de la superficie media cubierta.-

2) keduccifm del costo de la comstruccifn.-

Aungus se pueta afirmar con lo visSto, que la actunl Crie
sis de vivienda no obesdece unicamente a esta factdr,\no éa posiblo
resturle importancia, puas con su reduccidn se han do mejorar sin
duda las condicion:s de adquisicidn, amortizacibn y locacibn.-

. Nuestra situacidn econbmica coloca sl aspecto del costo
en lugar de preferencia, ya yue para salir de la actual situacidn
de deficit habrd nscssidad, no solo de omplear el méximo posible
de fonios sino que fundamantalmante‘habrﬂ nacesidad de una reduc=
cibn apreciable en lo9 coatoa, que permita construir con lgnalea
racursos un mayor nimero de viviendas.~ , _

3) 31 desarrollo de las asociacionss sin fines de lucro,
capaces, ademds da otras ventajas, de lograr uné,apraciable reduo=-
cifn de los costos, por via de una ajlicacifm efectiva de los‘adon
lantos tecnoldgicos, la producci&n en sarie y la eliminacifn de ig,
tarmediarios.-
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6) Lrs CQO.JHATIVnu Dy VIVIuﬁDA
Despuds de haberse hacho rafersncia a la mamitud y trase ‘
centencia del probloma de la vivienda se ha dejado consiancia de -
, que la solucifn del mismo depende d§1 concurso combinado de traa -
factoras: del esfuerzo individual, del de las asociaci ones ¥ de 1la
accién del dstadoe=
Dentro de la categorfa de las aaociacionas gxiste un tle

po especifico, las oooperativas de vivienda, que hoy en dfa se se- -
flalan como uno de los m&todos ideales para suparar el grave oroblg
ma del alojamiento.~ Avalan esta opinifn los resultados concrstos
y posxtivos gue 8¢ han obtenido del sistema, tanto en paisaes desas
rrollados como en vias de dusarrollo.=
No obatante ello, 8i bien es cierto jue el cooperativismo

tiene amplias posibilidades y manifiestns ventajas en el campo de la
vivisnda, no existe una relacidn mecénica entra su préctica y el -
dxito: Jjunto a lo® exitos enidn los fracasos, en el pasado y en gl
présenta.- | ',
, ?récisamanta son aquellos &xitos los que pusden conduclir
‘al error de considerar al sistema como una solucidn o racata dnica
y univéraal, portadora en si m.sma y en todoe los casos de la Sow-
luci&n inmediate, f&cil, integral y siempre efectiva.- '

‘ Para qus ol cooperativisﬁv de vivienda puada deaarrollqg,
se, realizar suas fines y dbrindar sus veniajas, necesita de cisrtes
2lementos que la simple menciln de la palabra “cooperativa®™ no prg
vae.~ sn primer lu;ar, del deseo dé progresc de lé poblaeiﬁn,en S
gundo lugar de una participaciln activa de los propios intaresados
orientada hacia la aynda mutua, en tercer lugar de una orsanizacidn
¥ direccifn técnico administrativa compeiante y de actuacifn deoi-
dida y, finalmente, on cuanto quiara cumplir sus fines en el cam
po de los seetoﬁea de ingresos bajos, donde es justamente més necew




saria su accibn y més fruct{feros sus resnltados, el sistema tanbién
necesitard ~en mayor o menor medida sosin el prado de da:arrollo
~de un pafs- del apoyo téenico financioro del Sshudo,e

a) oU3 PRINCIZPION! .
| &1 coonarativismo, ocomo todo sisicma doctrinario, tiena

tambien sﬁs propios érineipiou,sobre ;oa'que'se apoyan la organi=
zacifn y accifn da todas las formas cooperafivas.-

kuchos de cstos principios, conocidos hoy como los priie
cipios de Hochdale, eran ya observados con anterioridad a la apéqg
cibn en 1884 de la recordada cooperativa de los "iquitativos y Juse
tos Pionsros de Rochdale®, en diversas formas mutualss y de coopee
racién primaria, tanto en el campo urbano como en el rurale &l mf
rito de los Pion:ros consiste jussamente en hader pracisado las ca
ractariaticaa de un método de organizacifn éncial distinto, el mo-
derno cooverativismo.= | e

sgtos principios génér%leS‘de 1lg cooparaciﬁn son de apli
cacidn tdnpiin’ai cooperutivismo de vivienda paro, como 83 1légico,
deben interpretarse y adaptarse a la naturnleza espacitica de este
‘tipo de cooparstivas.- sllos sont '
1°) LIBR:Z ADHSJT (Vs

4s8te princigio melioa}que ¢l accaso a una coonarativa Jdebe
| ser libdbre ¥y no forzado y qus toda»pergona,,cualqgiara sea~su condie
cifn social puade incresar por libre voluntad y en les mismas con-
diciones que los dem#s.~ Correspondiasndo @ =3te principio de pusrw
tus abiartas también debe ser lidr: la parmansncia ¥ retiro de un'_
S0C1 0= ( | ' ,. |

‘Claro @944 que eate principlo ouede astar condicionads a
ciertas limitaciones, que con cardcter general y por ragonzs de mQ
ralidad, residencim, profesibn, ate., pa:den imponer los hachos,la
‘lay, la reglementacifm o 1los estututos.e
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#n algunas codparativaa la librec ontrada puade 2star reow
 tringida por la capacidad profesional de 105 qua van a Sar sSus So=
cios.~= En 0oiros casou, como en algunas coopcrativas de vivienday-
la limitacidn del ébjato social a un solo proyocto restrings, logl

| camente, ¢l nimero de socios de acuerdo al n'maroc de unidades a =
construir, cosa Jque no ocurre si se trata de una cooparativa que -
desarrolla una accidn parmansnte.-
29) CONROL DSMOCRATICO:
sstableco este principio qua cada socio tione an voio en
las asambleas, cualquisra sea su capitasl, su condicidn social, ©
polition.- Gate principio, rasgo distiniivo del eoopurativismo, parw
mite diferanciar a las ¢ooparativés de las .ocisdades comerciales
corrientes, en las que la gestidn y control corresponden al propig
tario del cépizal 0 & los delegados de 103 possedorss del mayor nd
maro de acciones.- Inmplica también qua todo socio puede ser ala. ido
para cargos dirsctivos sin mfés requiosi’os gue las condicionus y

técnicas naces: Tiai,e
De aplicacién rigurocsa a todas las cooparativas, lo es
sambién par: las de viviandas.- | |
3°) DLITRIBUCIUN D LOS @ACSDSNTSS A #.VOR Ds UL.N35 LOS HAN PHCIU-
CIDU Y SN PRUPURCION A LAS OPGRACLUI .Se= o
Sn toda cooperaiiva. cuamlquioeru Sea el oritario de venta

-a; cOatb 0 pracio dg plaza~ puzdan producirss excedentzs y, desde
luago tambidn deficit.-

Cuando el #Ziro de lﬁ organivacifn arroja saldos favora=
bles =gue no son propiamente utilidades sino ahorros-'estés deban
sor distriduidos entrs los asociados en proporcibn al valor de sus
oparaciunes'con la socledad, previa las deduccionss lagales y so=
tatutarias correspondisntas.- -

sn al caso especffico de las cooporativas de vivienda,los
asociados debsn apo&tar‘nna cuota parifbdica calculada pura cubrir
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el precio de la unidad y en su caso los gastos de mantenimiento.-
Sial finﬁliznr la oonstrucecidn o el ejervicio existiera un saldo
favorable, ello simplemente significa que ha habido una comtridu-
cidn excesiva para finqnciar’oaos costos, siendo por lo tanto justo
que se devuelva a los gue han contribufdo a erearla en proporcidn
al valor de las cuotas gue & cada uno haYa gorrespondido siempre,
desde luego, que no se decidiera dar a estos excedentes un deatino
social .~
4°) INPERES LIMITADO AL CAPITAL:

La apartaélén del capital de un socio en un: cooperativa

- tiene unn finalidad social que apunta al servicio que brinda la or-
ganizacidn y no al lucro (desde luego el asociado debe bduscar otras
ventajast precios més bajos, mejor calidad, etc.,).~ Ello entrafia
el desplasamiento del capital a una condicidén de medio para satisfy
cexr necesidades, dejando de ser un mero instrumento de lucro y espg
culacibn.- De ahf{ gque las cooperativas no paguen interis alguno al
capital acoionario o paguen un interéds m{nimo fijo, adn en el caso
de las de viviendas, en laus cuanles el capital es epenoialmente necy
8810 .~

La aylicacidn de este principio y del anterior permiten a |
las socliedades cooperativan\retribuir al capital sin dar cablda a
la especulacién, reintegrar a los socios parte de lo ahorrado y,
con el resto, comstituir reservas crecientes, indistribuibles, las
que aplicadas a un objetivo esencial u objetivos complementarios
benefician a 1los actuales y futuros asvciados.~
50) VENPAS AL CUNTADO:

Este principio mira a un sano desarrollo fimanciero de
las cooperativas y hacia la educacidn econSmica de los asociados,
al obligarlos a mantenmer uma clara lista de prioridades en sus gasw
tos, que el orédito puede distorcionar.-

Bsta norma ha debido adaptarse a las nuevas condiciones
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que el adelanto téomico impuso, y ha dejado de temer vigencia en
cuanto a ciertos bionas de consumo doméetico (heladeras, lavarro-
pas, eto.) bienes estos de consumo duradero y de alto costo, inag
cesibles para machos sectores sino se adguieren @& crddito.~ tin eg
tos casos la supervivencia financiera de las cooperativas uuede =
¢carantizarse medianse 1a greacidn de secciones de crédito especig
lizadas y, la educacifn de los asociados procararse mediante una -
firme polftica de seleccidn crediticim.-

sn cuanto a la viviendn; bien de alto coato y de consumo
duradero uor excsluncia, el prineipio daba antendame de aplicaotfn
limitada al pago s ciertos mervicios y gastos genersles, y no en
cuanto al costo de la vivienda en 8f, ya oesa que 33 raconozca a los
asociados un derecho de propiedad o un simple derscho de utilizacifn
6°) NUTRALIDAD POLI "ICA ¥ RsIX GIO3As ,

21 cooperati .ismo es un movimionto que tiasne una naturalow
za aspecifica y estdf orientado hacia finalidades sociales propias,
Tratando de unir a 108 hombres en sus condiciones universnles de e
consunidores o productorss no puede pormiiir en su seno diviasiones,
limitaciones o rectricciones de indole religiosa, politica, o sociale=

dste principio debs ser de rigun-osa observancis en 1las we
cooparativas de¢ viviendas, tanto para assgurar el libre ingreso como
para evitar diversencias jue afecten la convivencia fraternal que
deba privar an 8l lugzar donde 8e pasa gran parts de la vidas=
7%) Fe .

4l cooperntivismo no es un milagro, su aplicameiba y desas
rrollo requiersn el conocimianto y desarrollo de nuevas ideas, migw
vas costumbres y nacvas cualidades, De ahf que la sducacifn cooperg
 tiva, previa y constante, se reconorom on todo el mundo como un prig
eipio fundamental, de aplicacilu en todo tijpo de cooperativas y ane
pacialmente en lao de viviendas, en las que los aspectios socialefgws



econbuioos y téonicos sdquieren una importencis manifiesta.- En eg
te tipo de cooperativas la educacién debe atender no sélo al como~-

cimiento de los primoiplos del cooperativiemo de vivienda y del €090
perativismo en general sino también al correcto uso de la vivienda,
al desarrollo arménico de la vida en comunidad y a la formacién de

directores y personal capacitado para superar los importantes obs~-

taculos de toda {nmdole que se deben afrontar.-

8s) p ILIDAD Y EXPANSION CUNSTANTE:

’ De acuerdo con este principic la aecidn cooperativa debe
ser perdurable y prolongarse en un desarrollo constante tendiente
a abarcar el mayor nfmero de ramas de la economfa y, paralelamente,
manifestarse en un continuo deseo de satisfacer las necesidades del
Rayor mimero de persomas.- ‘ |

En el campo de la vivienda el yrimcipio exige que las vep
daderas cooperativas, lejos de limitarse a un 88lo proyecto atien—
dan las neceaidades de siempre renovados grupos de personas y, le~
jos de contentarse con la compra de edificios eonstruidos, entren
también en el terreno de la comstruccidm y produccién de materiales
¥y equipos.- )

b) SUS_VENTAJAS:

Intentandio hacer una clasificacién de las principales vey
taaas' yue presents el sistema cooperativo de vivienda, podemos divyi
dir a estas en tres importantes Grdenest
A) DE_ORDEN BOONOMICOS -

1) RELATIVAS A UMA REDUCGION DEL COSTOs
1) Eliminan ol beneficio del empresariot '
En el sistema cooperativo no exiaste el beneficio del em=
' presario.— Do enta manera sl desarrollo de una cooperativa e |
federacidn tendl nte s abarcar el mayor nimero de sevtores _
de la comstruccidén -desde la compra del terremov hasta la d‘

N
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ficacifn y producoidén de materiales~ permite una progresiva
reduccién del precio de la vivienda, al ir eliminando inter-
mediarios, superfluos o no, cuyos bemneficios gravitan osten~
siblemente.~ .
2) Aprovechan las ventajas que derivan de la adquisicién
de conjuntos de viviendas, de la compra de grandes extensio-
nes de tierras, de la adquisicidn al por mayor de los materig
les y equipos, y en el caso de cooperativas desarrclladas de
la produccidn directa de estos Yltimoe y de la comatruseidn
en serie de proyectos contimuados.- |
3) Utilizan materiales de la mejor ¢alidad, eliminan las
adulteraciones y procuran introducir las mejores técnicas ten
dientes a acelerar la comstrucciln y abaratar los costog.-

Las cooperativas de viviendas tienen comu objetivo prine
cipal el de satisfacer las necesidades de vivienda de sus so=-
cios y estan alejedas de todo propdsito de luero.- No tienen
interés por lo tanto en especular con la cantidad ni calided
de los naterialea'a emplear.~ KEstan en cambio interesados en
la aplicacidn de los adelantos tecnollzicos que tiendan a uma
reduccién del costo.~ Bsto §ltimo puede no ocurrir en el eag
po de la cunstruccidén impulsada por el mero deseo de lueroj
en este caso el empresario privado puede no tener ningln inte
rés on la introduccién de muevos materiales y nuevas tionioal,r
por 1o menos mientras gue una gran demanda de viviendas y la
aceidn especulativi no permitan establecer un natural yrodo.d
de selcocién entre las empresas.~ '
4) Pacilitan la obtensidn de préstamos hipotecarios en con—
diciones de interés y plazos favorables, al sgregar a las ga=
rantf{as ¢l respaldc de la misma coOperativa.-

Hacen una sana y econdmica utilizacidn del créditojsimpli-
fican'y faéilitan los trémites relatiius a la gestifén oredit '




al concentrar en un sflo expediente las
POrsonan g-

I11) Protegen los intereses de suo goeios, tanto en el proce~
80 de financiacifn como en la adquisicifn o construccibm de
las vivienias,~

iv) Fomentan y orientan el ahorro y el esfuerzo individual
hacia la solucifm del problama de la vivienda, eliminando la
aventual necesidad de un.tinanciaﬁiento total por parts del
48tado.-

V) Inorementan la capitalizacibn, tanto la individnal como
la nacional, al canalizar el ahorro y el crédito hacia la cong
trucei fn.- | |

Vi) Fomentan y encauzan la acoifm del Jstado y de otros orge=
nismos privados en materia de viviendas.~ _ |

VviI) Son un eficaxz inafrnmanto para la realizacifn de los ple=
ng¢s de viviendas encarados por los organismos oficialas.~

VI1iI) Son un faotor ds cquiliirio.ecnnéuioo al desarrollar sus
actividades on base a demsndas efec:ivas y 8in anticiparse &
roqaériulantoa probables .«

B) Di ONDEN PECHICOS
8l cooperativismo de vivianda, en cuanto adquiers cliertas
cnvarggdura y oon el fin de prestar mejores servicios a sua ag
ciow, poder ofrecer mejor calidad y pracios mds bajos, encara
directamenta y con personal propio los servicios técnico admie
nistrativos necesarios, la investl acifa y la experimentaciin

C) D& ORDEN s0CTALs ‘

1) Cumplen una eleveda funcidn soocial al brindar a muchas
~ familias una vivienda digna.~
Ir)y Pare la consecucifn de sus fines estimulan y movilizan =

los esfuerzos de los propios interesados y las potencialidades



Viloy g0

que 5¢ deriven del esfuerzo mancomunado, Sin 3R )

da completa del Estndo ni de la f‘%.lanf:;@ﬂ/g%“"* ,
I11) Parmiton ol acceso a la vivienda a sectores de limitae
dos ingresos, al aplicar sistemas de adjniicacidn basados en

la necesidad y antigliedad, sacando ve esia manera a-la vivien

da de le adjudicacibn lucrativa, bascda §sta $ltima en el ma

yor pracio =da compra © locacibn= gue los candidatos puedan

ofraecer,~
iv) Sirven de dase para crear servicios complementarios, de
consumo, crédito, sanidad, seguros otc., tendientes a 5rga-
nizar verdadoras comunidades.-
D) D2 ORDEN CULTURAL Y SDUCATIVO:
| La gestifm de una cooperativa de viviends esté en manos
~de sus sociod.~ Esto implica que ellos deben tener plena cog
ciencia de sue derechos y obligaciones, que desde luezo se
prolonsan més alld de sus propios iniereses individusles.- sn
consecuancia la ddaqueda de su propia y penuina supervivencia
impulsa a ,:LaQ verﬂadcrsay cooparativas de viviendas a desarro-
" 1llar prosramss tendiantes a elevar al nivel de instruccifm —-
saneral, ﬁéardea y cultural de 1los 50cio8~ ,
Las considersciones anteriores permiten apraciar el valor
del cooperativismo de vivienda ¥y su importencia como factor del desg
rrolllo econfmico, social y culturai de un pafs.-

¢) CAHPO D3 ACCIONg
1) CON nELACION A LA CAPACIDAD FINANGIZnA DS LOS_JOCLOS:

El cooperativismo de vivienda brinda la posibilidad de una
solucibn ventajosa a grandes sectores de la poblacifn, paro encuen=
tra dos poderosos y comunes obatfculos que traban su desarrollc y
le impiden extendsr sSus servicios a los grapos de bajos niveles de
vida, justamente los més necesitados de vivienda: el nivel de ingrg

/

-
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808 y el costo de la construccidn.-

~ Deade luogo, la molucidn que aporta es perfectamente via-
ble para los sectores mda favorecidos de la poblacidn.— BEs ris, si
el mecanismo cooperativo imcorporara exclusivamente a nucleos de
primera categoria su marcha estaria libre de tropiesos finmancieros.
Sin embargo estos sectores no buscan dar solucién a sus problaahc
de vivienda por la via cooyerﬁtivn.n» Como es 1l8gico guien puede en
carario en forma individual 1o afronta directamente por imtermedio
de los orgunismos promotores comunes, afn cuando se esté sujeto a
la intermediacidn espesculativa.-

En cambio la posibilidad cooperativa se hace presente en
aquellos sectores de recursos medios y modestos.-

La cooperativa es uma organizacidén que combina la provie
sién de viviundas con las comtribucioncs periddicas de los socios,
en acciones 0 en cuentas de ahorro. istas gontribuciones pueden ser
altas 0 bajus.~ Una aportacifn baja permitiria incluir en el oampo
de accién de una cooperativa 8 1los grupos econémicos cuya capacidad
de ahorro sea minima.~ En este caso si bien cada couperativiata go-
zarfia de la posibilidad de una solucidn, &sta sin ayuda externa fa-
vorable, seria relativamente eficaz.- in efecto, con una fingneia=-
cidn puramente cooperativa, si bien las contribuciones fijadas a
niveles bajos por un lado favorecer{an el acceso de los sectores sg
cinles ‘e ingresos también bajus, por otrc lado extenderian los plg
%08 de cspera a limites desalentadores.- Y, desde luego, siempre
quedaria un dltimo sector, el de los gru;os de ahorro imsuficiente,
que eatarf{a fuera de toda financiécLSn cooperativa josible.~

Eata limitacifn estructural del fimanciamiento integra«
mente cooperativo, determini en el pasadc -cuando no se contauba coa
préstamos hipotecarios fuvorablee— la escasa gravitacidn de este
eooperaviviamo, el fracaso 4e muchas covperativas, el lento y limiw
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tado desarrocllo de otras y el hacho de que, voluntaria o involune
tariamente, hayan favorecido con su aoccifn a los scotores de ingrg
808 superiores y en reducida medida a 108 de baja onpacidad de ahg
Irre.~ Parecida #ituacifn se presenta adn hoy en aguellos paises emn
los cuales el orédito para vivienda no eomépondn a la situacién
eombmica de las classs populares.=
La situay én camdi§ cusmdo, después de la primers uerrs
mundial y fundamontalmente terminada la sggunda, 108 goblernos oo0-
mlenzan & apoyar la comstruccilm de viviendas con diversas medidas
que dirgota o indirectamente han favorecido el desarrolloc de las
cooperativas de viviandas.- Asf por ejemplo en Suecim, los plenes
finencieros permiten participar en 1os prosremas de viviendas cog
perativas oon una aportacibn inicial de sflo el 5% del coato de la
unidad, y hasty existen entidades qus proveen los medios para que
sus empleados pusden pagar ese SF%.- in la India, el programa de vie
viendas, subvencionadas de 1952, para los irabajadores de la induse
tria, con parﬁaipaciﬁn de las cooperativas, psrmite, por madio de
présiamos, subvenciones y anticipoa no reombolsables, un finanoiae-
miento total de lso viviendas.-
De esta maners, las oooperatives, fundades originariameg
' te para dar unluéiﬁm & los prodlemes de vivienda de sectores reduo}
vr‘ios, gracias & las subvenciones y a los préstanos de fomento -a lag
g0 plazo y bajo interds~ que ocubren gran parte del costo y adn la
totalidad del mismo, han‘ podido extender sus servicios a los £Upoe
cuya capacidad do ahorro es mfnima.~
2) COR RSLACION A LaAs ACTIVIDADES COMP::NDLDASs
Las cooporativas de viviendas, que participan de las caw
racterfsticas propias de 1ali cooperativas de consumo tisnen como =
misién fundamential ¢ inmediata la de satisfacer las neeuidradcn de
-viviendas de sus 500i08.= | |




Para ello deban resolver dos problemas fundamentales: el
~de la formacién de loe capitales necesarios y el referente a la -
forma de adquicicién de las viviendas a adjudicar.-

Para la soluocifn del primer problema la acoiln coopera=
tiva requiare la aportacién de fondos de los socios, aportaeiﬁn
que depende del régimen de créditos imparante.-

Generalmente los soclos de una cooperativa no estan en
condiciones de pagcar sn forma inmediata m‘parta importante del
rosto de su futura umidad, razfn por la cual se recurre a sistenas
tandientes a fomentar y combinar el ahorro pravio 6 ininterrumpido
con la provisiin de viviendas.- ista manera de organizar una de las
principales fusntes de finamciamionto 49 laas cooperativast las con
tribuciones de los sooios, pormite a 1loo sectores de menores recup
808 abonar sus contribuciones iniciales y poder asi particzpar en
los programas de viviendas cooperativas.- |

Sin embargo este aspescto del ahorro no hace al objatd —
principal de una cooparativa de vivienda , cual es simplomente el
de proveer alojamiunto a sus sociosy por 10 tanto podria ser el =
objato de otras sociedades especializadags, pero también pusde ser
abarcado por la misma cooperativa.~ De hecho asf{ ocurre y ha sido
la clave del éxito del coommﬁ.ﬁmo de vivienda dscandinavo.~-

dn cuanto al segundo probloma, el rsferente a la forma =
de adquisiciln de las viviendas a adjudicar, una coopsrativa 10 ==
pucde r:solver mediante la compra de ediiicios terminados o POr ==
via de la comstruccifm sea directa -por intermedio de sus progios
departamentos técnicoe- o por contratos con emprosas ajenas.-

No es por 1o tanto tampoco esencial que una cooperativa
de viviondas construya sus propios edificios.~ No obsitante ello ¥y
reconociendo las grandes ventajas qus derivan de la ajeoucién de
loo propioa proyectos, en cuanto a ocalidad y precipa, muchas coOw
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perativas no 885lc se dedican a lu comstrucciln sino gue también por
dispomiciones estatutarias prohiben la compra de edificios termime—
. doge=- ’

d) DIFERENTIS TIPOS DE COOPERATIVAS Dis VIVI

Entre las cooperativas de vivienda existsn doa tipos fum-
damentales; las de actuscidn limituda y laus de actuacidn ilimitada.
1) COOPZRATIVAS DL ACTUACION LIMITADA:

como se dijo anteriormenie se reducen a satisfacer las

necesidades de viviends de un grupo limitado de soclios, siendo por
lo tanto también limitado el nimero de unidades a construir o a ad~
gquirir.-

Genexralmente confieren titulos de propiedad individual,que
se oLtorgan sezln diversas modalidades imperantes: una vezs terminads
la comstruccién o efectuadas las adjudicaciones; una vez gue el 80~
cio haya canceladc la parte del préstamo yue corresponde n su unle=
dad; o bien cuando pe cantela la totalidad de los préstamos que grp
van la totalidad del proyecto.-

El heoho de que los objetivos de estas cooperativas estéa
~ limitados a un determimado nimero de 800i0s no ha impedido en la -
préctica que muchas de ellas llevaran a la realidad importantes prg
yectos.~ ‘ '

El peligro primcigal de esta fbrma gooperativa radica en
que una vez conferidos los titulos de propiedad individual se di~
suelva, con 1o que se deja trunea la ;0sibilidad de realizacién de
un tipo nuevo de vida comunitaria y se afiance el riesgo de ue vi=
viendas adquiridas conforme a planes ocooperativos sean mds tarde of
jeto de especulacidn eon su venta o alquilar.~

En cambio, el lejos de disolverse continﬁan a oargo de x. :
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administraccién del proyecto terminado, pueden i-esulta::“,dentro dt‘
sus posibilidades, apropiadas para el desurrollo de uma vida coma-
nitaria que contribuya a la elevacidn de lus condiciones svonfmi-
cas, sociales y culturales de 1los socioss con estatutos amplios -
pueden resolver problemas de consumo, sanitarios, de educacién ,
etcey=~sAdenis, sobre la base de una continuidad edoyerutim, los
socios, aungue propietarios individuales, pueden establecer en los
estatutos ciertas normas tendientes a dar un adedusdo uso a las vi
viendas, evitar reformas irracionales de estas y a reducir las po-
sirilidades de especulaoién.- |
2) COOPERATIVAS DE ACTUACION ILIMITADAS

El cooperativiemo de vivionds tiene amplia expreeidn em
este tipo de sociedades, cue tratan de resolver los reyuerimientos
de viviendas de renovados grupos de 80ciose-

Sus posibilidudes de desarrollo les pérmiten cumplir oom
dos importantos pwincipipe del cooperativismol el de puertas apim
tas y expansidn constants y, ademis, dJdesempefiar un pepel econdmioe
social trascendente ysa que posibilitan una amplia aplicaoién de los
nétodoa cooperativos y el mixzimo aprovechamiento de las ventajas de
la gran empresas o

1) Permiten aprovechar las ventajas no solo de la contrataocidn
conjunta y de la compra de materisles al por mayor, simo tambiém s
quvellas derivedns de la produccidn directa de los elementos necess~
rios, de la normalizaciém y produccidén en serie de viviendas.~ (Adew
més de 10 gque la experiencia en estas actividades eignifica.-)

2) Estan en condiciones de establecer sistemas propios de ahorre
orgenizado, para fomentar y facilitar la participacidn de los seotos
res populeres en la solucidn conjunta del problema de la viviendas,
sea por el eatifmnlo de un interds, por 1a libre disponibilided de
los depdsitos, an{ como por el eliciente gue la regularidad de las
contribuciones y la antigilednd sigaifican purs los gque ahorran oom
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el £fn bésico do adquirir una futura vivienda o nodarni.zai' uns ane
1 gume~ '

3) setan en condiciones de orear sus propios capitales, oOmO ww
sonseouencia de los ahorros y excedentes derivados de sus operacig
nes, en los caso9 en que 1los socios renuncien a retirar esos exco~
dentes, en todo o en parte, con sl fin de promover la expansifm de
la cooperativa o la realizaciém de proyectos destinados a los sectp
res de menores Ir9cCUYBOB.~

sUS DIVERSQS SISTMAS: | |
Las viviendas ocooperativas se adjudican & los socios me=

diante tre¢s sistemas fundamentales, que 8o aplicen en ocada pafs por

| imposiciones lerales o financieras 0 por razonss de simples yrqfonn

ciaa de los interesados: oon derecho de propiedad individual, con =

derecho a una utilizaocidm privilegiada y Uinalmente mediante el sioe

toma del arrendamianto cooperativo.-

e)

1) PROPL :DAD INOIVITUALs ‘
Ha sldo el sistema corriente hastia hace unos afios.-

Aungue nada impide gue se apligus cuando se trata de un
edificio o grupos de edificios con muchas viviendas, se adapta pre-
faerentem nte y ha sido tradicional su apliocacilm en proyectos de v}
viendas aisladas, para una o dos familias.e

Por lo demés, es comin que las cooporativas de este tipo
8¢ reduzcan a satiafacer las necesidades de un determinado grupe de
personas para luege disolverse una vez adjudicadas 8 simplemente oog
timaf existiendo para encargarse de la merz adminiatraciln de 108 =
innuebles. 5in embargo ningin inconvanienta ss opone para que las e
oooperativas que aplioan este sistema desarrollen ana actividad con-




iinnafia tendiente a satisfacer las necesidades de nuevos grupos
de asociados.~ -

Entrae las ventajas propias del sisiema se incluyen la do
que crea un interds directo por la conservaciln y embellecimiento
de las unidades adjudicadas y que d4 mayor indepandencia y astabiw
lidad,=- :

sn.re las desventajas principales se sefialan ,como se ha
dicho, el carfcter por lo comSn transitorio de las cooperativas que
lo aplican y quo ol sistems permite operaciones especulativas de =
10s socios con relacifm a las unidades de viviendas adjudicadas.=
~»in embargo estos peligros, que pueden convertir ai cooparativismo
de vivienda en algo que de ello sflo iensa el nombre, no son prive-
tivos de este sistema sino que afectan a todas las formas de adjud}
 cacifn, aunque debes reconoccerse que, en ausencia de restricciones
' adocudam anenazan tupeciulnuto al que roconm 8 los asociados
un derscho de propiedad.-

Para prevenir estas maniobras especulativas, en el 0aso
mrti&uhr de esie sislema, los estatutos pueden esitablecer las s}
guientes normas: ‘ -

1) £1 derecho ao la cooperativn de readquinr la unidad en cagsa
de venta.-

2) La prohibiciln de venta o mandamianbo sin la aprodecifn d@
la cbnparatiu;

3) 81 otorgamionto de t{tulos de propie?dad una vez transcurrido
un t&mino mfnimo da afios a partir de la habilitacifn de las unida=
des de vivienda, afn cusndo se satisfagan antes de ese término la
totalidad de los préstamos comunes.- .

4) La oblimci&n de loa terceros adquirentes o arrchdatarios de
ser socios de la cooperativa, con lo cual se asegurarfa su permansg
cia y su virencia {especialmente 8i tieno en propieded cierias insw
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talaciones de uso comins escuelas, guarder{as, campos de deportes,ete)
5) @ue la adjuiicacifém de las unidades se efectle de acuerdo a
un orden de prioridad.-
6) La obligacifn en omso de disolucilm de proceder a la venta
pidblica de las unidadas, reintegzréndose a los socios sflo el valor
de sus respectives inversiones y previas las deducci ones por depre=
oiscifn correspondientes (asimismo podrfa reeccnocerze a los socios
una suma que oubriera, en todo o en parte la disminucifn del valor
de la moneda); en caso de quedar slziin renanente fijarle como des-
tino una obra de bian comfin.=- |

II) LA UTILIZACI ON PRIVIL:GI ADAS

iste segundo tipo de adjudicaciln responde s una tendemcia
reciente en ia materis, que busca mantenar a la or;ani zacifn ooope=
rativa en forma pormansnte, aln después de terminada la construceci fm,
de realizada la compre de las viviendas y efectuadas las adjadiemd.g
nea, de cancelado el pr‘staao o los préstanos .- :

Ha dado muugvo impulso ol cooperativismo de vivienda domao
a qgue 8i bien los cooios en las ooopaerativas que aplican aste siotew
ma tanbién paran sus respectivas unidades - mediante la integracifm
de accionas o cartificados - sus obligaciones financieras en términes
~endrales sOn mMenos sravosas que en el caso de las que aplican ¢l -
sistema de la propiedad.- o

La caractorf{stica fundamsntal del sistema es la de que la
cooparativa conserva la propiedad del o 1los inmuedbles y que lo8 80~
cios, cin llegar a tener un t{tulo de proniedad individual, disfroe
tan de las ventajas de ésta, por via de un deracho do ntilizacibn «
privilesiados |

1) 31 socio al que se le adjudien una vivienda cooperativa adquig

re el derecho de ocuparla por vida, mioniras siga siendo socio, g8 =
decir conserve la propiedad de dichas acoiones y mlentras cumpla las
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disposiciones eatatutariae y reglamentarias estableci&ac.4

2) En ocaso de fallecimiento o ausencia de los asociados, los su~
cesores de éstos pueden seguir ejerciendo sus mismos derechos res—
pecto de la cooperativa.-

kntre las ventajas propilas que se acreditan al sistema
podemos menciomar las siguientes:

1) Propende a un coopbrativiano de vivienda gemuino;

2) Permite cumplir con dos importantes principios: el de puersas
abiertas y el de la expansifn constante.-

3) Reduce las rosibilidades de desinte;racién de la cooperativa
¥ las maniobras especulativas de loas socios.-

La primera ventaja no parece coatar con macho asidero.-
En la publicacifn de la D.I.T. "Las Cooperativas” {1),se define a
la cooperativa como "...uma asociacién de personas en nlimero varia=—
ble, gque se enfrentan con las mismaa difioultades econémicas, y que
libremente unidas aoére la base de la isualdad de sus derechos y
obligaciones, se esfuersan por resolver esas dificultades, pringie
palmente administrando por su cuenta y ries o, con miras al prove=
cho material y moral comin, y mediante la colaboracidn de todos,una
enpresa en la cual delegaron una 0 varias de las funciones econbmi=
cas gque responden & las mecesidades comunes"™.- '

Fo surge de lo anterior, que para crear una verdadera 6oQ
perativa de vivienda sea mds o menos necesaric uma forma particular
de propiedad.~— _

Con relacidn al segundo puntc eabe sefialar que el sistesa
en s{ no implica necesariamente una expansién constante, gue permite
el cumplimiento efectivo del princiyio de puertas abiertas! una 000~ |
perativa de esta naturaleza puede constituirse para realigar un sole |
yroyecto de ecasas pequellas.- ’

(1) "Les Cooperativas®, Ginebra 1956; pég. 21,




los socios y el temor de gue el cooperativismo de viviend: se viers
sometido a la smenaza especulativa propia de un sistema de progiodal
individual sin coatrol ni restricciones.-

51 en el sistema que se comenta, los socios tuvieran gue
cubrir en gcciones cargas fimancieras similares a las gue corrieate-
mente se aplican en 8l caso de la projpiedad individual, el sistema
habrfa tenido pocs o minguna. difusidnm, ya que los socios alm pagane
do la totalidad de sus viviendas no reciben t{tulo algumo de propig
dade~ LO que ocurrc es que los créditus que se otorgan a lus coopg
rativas jue lo emplean son mds favorables, lo que les paimite brin-
dar viviendas con contribuciones iniciales y amortizaciones poste—
riores m{niman.~ |

3n cuants a la Gltima ventaj: indiocada, si bien es cierto
que el hecno de que la cooperativa retemga la propiedad de loe im=
mebles favorece su permanencia y reduce las posibilidades de maniow
bras espoeculativas,no asegura la primera nl elimina lu segunda.— Por
supuesto gue no seria 16zico jue en los estatutos so concediera a
los socios uma opoidn pure solicitar en forma individual o oonjumta,
el o los t{tulos de propiedad, inciuso no lo serfa ni adn despuds
de huberse cumplido con todas las obligaciones financieras, pero,les
mismos socios podrfan yromover una disolucién interesada de la sooig
dad. Ademis una covperativa gue comserve la propiedad colectiva puas=
de muy bien propender a ls realisacidn de algunos principios coope=
rativos pero, a su vez, permitir jue no sc oumplun otros, permitiem~
do a los socios arrendar sus viviendas o vender sus acciones al me—
Jor poator y ain reapetar un orden de prioridade«

Ello habla de la necesidad de eatablecer tamb:én en los
estatutos de las sscliedades cooperativas que apliean este siotema
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ciogtas normas preventivass
1) La obligacién de entregar a la cooperativa las unidadaes de

vivienda gue por cualquier causa dejen 105 sociog,=-

2) La prohidicién de venta de las acciones o arrendami:nto sin
aprobacidn previa de la cooperativa.~

3) Que la adjudioncifn de las viviendas se efectfie de acuerdo a
un orden de prioridad previamente establocido.- '

4) Jue el adjuitocatario al transferir sus acclionss recida, de la
gociedad o del ruavo adjudicatario, sSlo ol equivalente de lo intew
~rado, pudidndosele asimismo reconocsr ins suma mqyor, qua cubras
en todo 0 en parta, exclusivaments la deavﬁloriznciﬁn,dc la monsdge=

‘5) La obligacilm, en caso de disoluciém de procedar a la venta -~
pdblica de las unidades, reconooiéndose a 1oa socios s8lo un derecho
de preferencia sm ouaso de ignhlAAQ da ofertag.~ |

Por easte sistema 108 socios no son propietarios individua-
les ni tienem un dercoho de uso privilesiado; zozan simplemente ded
derecho gu» emama do un contrato de locacilin con algunas caractorf{o=
ticas @specialess

1) 51 inquilino a3 a su vez sooio de la entidad que le alyuila
la viviende; puede participar por lo tanio em su orgapiszacifm y ade
ministraciéng | -

2) sl inguilino alquila a uns entided sin fines de lucro, lo gque
significa alquileraa relati vamente bajosy

Aungue -lag cooperativas que aplican sute sistema estédn -

menos difundidas, no por ello dejan de itener sus propias ventajas. -

1) Permite una solucifln adecuada a las personas gue por divaersaes
razones ~ trabajo, domicilio etc.,~ no desean tensr una vivienda prg
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plae Bl sisiema del alguiler confiere ums mayor movilidad gque los
anteriormente mancionados.-

2) Ferwite proporcionar viviendas a los gque no quieren 0 no pudw
den destinar para ello sino una suma médica,-

Con arroslo a las disposiciomes vicontes en los paises en
nue han prosparado, las cooparativas gue aismen este sistema gozan
de mayores facilidades financieras que 1las que se conceden inoluso
a 1aa’que aplican ol sivcema de utilizacién.- D¢ esta maners puaden
gliminar o reducir el page inicial a una suma pequefia y Iijar alquiw
lerss relastivamenie bajos, con lo cual ge favorece la participecién
de personas de recursos modestos,-

La deWilidad del sistema radica sn el desinterds que al so~
cio, en {ltima instanola ingquilinmo, puads toner por los problemas de
la cooperativa.-

Conviens advertir que el sistema si bien reduce las poai=
bilidade: de maniobras aspeculativas, no las slimine, por cuya ra~
' zbn y oomplemsniando las disposiciones lcynles en materia uc looca=
oifn, los estatutos de estas cooperativas pueden consignar normes
tandientes a provonirlas, tanto en lo referente a las adjudicacio=-
nes como en lo tocanis a transferencias o disoluciones inierasadas.

3¢ ha hocho referencia conatante a la necesidad de evitar
maniobras aspec.lativas que contrarfan el wurdadero espfritu coopo-
rativista, y a la naceaidad ~ paras gue sl coopzrativiemo de vivienda
tenga una importunte oignificacibn sooial ~ de que las covparativas
no se circumscribon a la mera provisifn de viviendas para un gupo
limitado de 600108, 8imo que también tr-ton de crear verdadera:s cg
munidades cooperativas y procuren la satisfaccifn de las neceside~
des de renovados /rupos de personas.-

Se ha hocho también referencia s las normas p*evuoma
~gue los estatutos pueden conienar.~ Aungue es loable que asf{ ocurm




86lo tienen un valor relativo en tanto y en ocuanto gque ls misma
voluntad social que las establece pusde ndle tarde modificarlas, ==
canbiarlas o anularlas, si una imposiciln del organismo creditiocio
que otorgd los préctamos o una disposicifn lasal no 1o impiden.-
Pero, las disposiciones gque pusde establacer una instito-
51&: financiera (como condiciones del prdstuomo), tienen tambiém un
valor relativo, limitadas en el tiempo a la facha en que de una fop
ma u otra se canceclan las obligaciones contrafdas.- |
:Que debo ontonces a easte respectoc hacer el ustado en fam
vor de un movimicnto cooperativista gque prutenda arraigar y dosge
rrollarse y éunplir ous principios y fines econdmicos socigles? =
5110 depende de la ayuda econdmioa que brindes
1) 3n el casc de un cooperativiasmo efectivemente suténomo,
yque g¢ bastc a 8i Mismo o que no requiera préatamos o subsidios g
paciales de fowenio, 86lo as concedible una ayuda especial acstiméh
a la educacién y formacifn de verdaderos Gooperativistas.=
2) sn ¢l cnso de un cooparativismo 'que reclame o al que ®e
le preste #sa ayuda de excepcidm, ner& necesgris ademds, somaterlo
a ciertas disposicionss legmles que eviten toda maniobra aspecules
tiva y condicionen la ayuda financiera =cualquisa sea el aistml
aplicado por cada coopemﬁvu— al cumplioiento de ciertos requisitos.,=
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L) GA CIOK Y A STRACIORs
- Es sabldo gue el éxito o fracaso de toda emprosa eeg
némica esti en relacidn directa con su organizacién y sdministracide
El haberse olvidado yue una cooperautiva eés también una empresa ‘
mica, Gue por afiadidura deve actuar en un marco de compoetencia no
siempre leal, ba significado numerosos frucasos.- La experiencia nos
muestra que tanto la organizacidn de lou grupos como la administre~
cién consti.uyen importantes vallas gue implden al cooperativismo ou
brusca implantucidn y traban su desarrollo.-~ ' |
S4 lo anterior es cierto con relacién al pasado, lo
o8 nis aln en el presente y, si lu necesidad de ana adecuads organie
zacién y admintetracién se impone decde los comienzos paru todo tipe
de cooperativus, lo es mds adn para el caso purticular de las de vie
viendas. | | o
, Es evidente que frente a lu simplicidad de la téond=
ca y economfs del pasado noes hallamos hoy frente a un nundo de coh-_
plicaciones, en el gue la homestidad y la buena voluntad estén lo:oi_
de bagtar por sf solas.- |
Y, es evidente ademfs, ue si bien en cierta forma
1a ormn:.zéei& ¥y administracidn de una cooperativa de consumo o 4e
trabajo puede no entrafiar la preagencia de prdblma especiales ml
exi ir comocimientos téemicos profunicu o ser suficiente la capaciw
dad profesional de los woclos, en lus de vivienla se presentan proe~
blemas nis complejos, cuyo conocimionto ¥y solucidn demundan una es-
. merada atencidn y el concurso de conccimicntos técnicos no conunes.~
, B 1.3 cooperativas de vivienda no solo se plantean
los problemas comumes :: todus las coo;ierativas, cuestiones ligadas
al oonocimiento y prdctica de los métodos y principios del cooperes
tivismo. La orgunizacién de um cooperutiva de vivienda, por nodesw
ta que sea, y la adminilstrucidn del rroceso de la conétrucci&a, -
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trafia el estudio y resolucién sobre arduoe y diffciles problemas,rg
lacionidos con la leglslaocidn vigente, la capucidad de shorro del
&rupoy lus posibilidades de finunciamiento externo, la compra de los

terrenos, l: urbanizacidn, presupuestos, planos, ejecucién y comtred
de 1u obraj y, en el caso de gue los imtersuadou purticipen con eu
trubajo persomal, habréd yue atender adenfs u lu necesidad de un pre=~
vio y adecuado adiesiramiento téonico.-

La improvisacién, 61 entusiasmo iesmedido, la falta
dé criterios realistus y en mugchos ciasos el simple egoismo, hun side
cause de innumerables fracasos en materia de cooperativas.~ Ello de~
be ser tenidc muy en cuenta en &l &mbito de las de vivienda, no sele
por lo jue es50s fracasos puedan significar para el desaroollo del
cooperativiomo sino tambien por los ideules, intereses y esfuersos
oénprometmos, generulmente de persohnas de recursos modestos.

De akf la neccsidal de lu educacién cooperativa,en=
cargada de formar buenos cooperutivistas, conocedores de las reglasy
problemus, posibilidades y limituciones del cooperutivismo.- Sin em~
burgo no es todo lo ,utc oe necesitu; 1o volumtad de la mausu de aso=
ciados se munifiesta en las asambleas, pero esa voluntud so0lo es po-
sible llevarls a la realidad con é&xito mediante la daeigﬁaeiﬁn de
funcionurios capaces y no improvisados.—

Frente a 1a _éamncia ce parsonal técanico especiali-
zado vinculudo al cocperativismo de viviends, ; cémo puede consegulr
este copperativismo un grupo de dirigontes capaces?:
| 1) Reafirmanio amo de cus princirios tradicionalest mew
diante la sistemfticu formuciln de adminiztradores y gerentes biem
informados en materia de la industriu de 1a constftzcci&n,cmeo.b.i
cas, 8400 o= : -

2) Negando la tradicional interpretuciém que impide 1ls |
remunerocidn adecuada de aguellos.- El cooperutivismo, yue ha evelg
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eionado en muchos otros asrectos, debe desarraigar definitivamente
esta barrera ;ue puede tra lmr 8l concurso permanente de parsonus
gue, por sus conocimientos, deber{an ser convenienteznente rem
Tanto el cooperativiumo como los Estados interesa=

dos en su desarrollo deben tener bien present~s gue 6l conocimiento
técrico en materia de organmizacién y adrinistracidn de cooperativaes
de viviendas es esencialmente indispensable.~

' De preferencis el problem: debs ser resueltc dentre
del propio ambito cooperativo.~ La: cooperativaz de viviendus mfs
desarrolladas o Federaciones de cooperativas deben encarar en cuane

t0 les sea posible el problema de la formacidn de la clase dirigen-
te y brindar en todo momento orientacién y asesoramiento a lus coopg
rativas menos desarrolladas o a constituirse.-

"~ En el oaso de un cooperativismo de viviendu yue se
sncuenire en un periodo inicial o no disponsa de recursos, la res=
ponsabilidad principul debe recaer sobre las instituciones oficise
les, nacion:les, provincialeas, municipales ¥y Gniveraitariaa:

1) Poniendo a disposicin de lus cooperativas de vie
viendas personal convenientemente gupacitados ‘

2) Ayondando 8 las mismus pars que consigan y paguen el
concurso de personal competente; '

Por lo demis serf{a conveniente gues
1) Coincidiendo con los nuevos m&todos de mccidn yue
el progreso t8cnico econémico impone, se eviturd todu proliferscila
antiecondmica de cooperativas de construccidn de vivienaas;

‘ ' 2) Atento yue las cooperativas gyue se constituyen pars
1la ejecucidn de un solo proyecto no pueden aprovéchar acabadumente
las posibilidades de la acecidn cooperativa, ser{s recomendable la
constituciln de cooperativas de construccién centrales, locales ¢ ¥y
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glommles, cuyu actividad continuada y permanente lus habilitarfu
para contar conm personal y elementos ypropios, y & cuyo cargo esta~
rfa la planificacidn social economica y fimanciera y la ejecuciln
de los p'royectqa correspondientes a c8lulis cooperativas mencres.

’ Orgenizadas en unx misms localidad tienen mayor &xi
to y desarrollan con mayor amplitud sus fines.~ Los socios tienea
un buen medio para reunirse, conocer mutuamente el valor moral y
persomil de cada uno, sus necesidades y posibilidade: econémicas,
las necesidades y posibilidades econSmicas de cada regibn, y por le
tanto les serd mfs faeil mcontrar 1a solucibn conln. més viable ¥y
heneﬂcxosa;

3) Organizaran sus fines con estatutos amplios, debieg
dose, desde luegoe procurar en primer lugar el cumplimiento del fim
principal s yéndo de lo principal 0 lo accesorio, pi-ocurare'm des-
puds la organizaci&n de los servicios complementarios gue nfs convy
niersn a las necesidades de los socing y 2 les necesidades de la 19
calidad o rezién.- |

'~ 4) Una vez organizadas por locaulidades o regiones, las
cooperativas do construccién de viviendas se federaran, con el fin
de réndir 8 sus socios la mayor suma posible de servicios téenicos,
administrativos, econfmicos y financierns y, por oiro lado posibilie
tar por intermedio de su federacidn 1z creacién de nuevas cooperatie
vas en otras localidades o regioneg.-

€) FINANCIACION
El problema de lu vivienda tiene un doble aspectos

la financincidn y el costo de la construccin.- ¥l cooperativisme

provee soluclione:c ventajoaas para ambas cuestiones.- )
Al unirse los hombres en cooperativus, como un medle

para su defensa o accién, no hacen mds gue seguir el cumino que maP=
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ca una verdad que los hechos siempre han probadoid lu fuerza no de-
pende del némeroc de individualidades sino de su unidn y organize-
cidn.~

A este respecto el cooperativiumo de vivienda
no ha descubierto nada nuevo.~ Es casi 1égico =conocidos sug mbtow
dos= U8 un grupo determinado de person:s interesadas en uni vi-
vienda, lo logren a menores costos, con menos esfuerzos y mnucho an-
tes, reuniendio sus recursos, ue si cada uno trutara de resolver sas
respsctivos problemas aisladamente y con sus propios medios.-

La finunciacidn cooperativa es afin para un gru~

po reducido siempre beneficiosa: aplicande los ahorros y esfuersos
de todos a la solucién progresiva de lou problemas de cada umo se e}
tiene como resultado la reduccién del tiempo medio de espera.-
Es claro gue alguhos participantes del grupo 6@
tendrfan sus viviendas mucho antes de ese tiempo medio de espera ¥y
o'ros despuéej mientras que uno Gltimo recién lu obtendr{s en um pla
- 20 igual al gue hubiera necesitado ahorrando independientemente}tal
vez los &ltimos en conseguir sus viviendas no se vean grundemente
beneficiados, y tal vez llaguen s pensar tambien yue sus ahorros so=
lo sirven paré comtrﬁir lus iiviandas de los denfig.-
_ Si, superando un enfoque limitado de grupo, ae
organigzs un movimiemo proplamente dicho, permanente y abierto a tg
dos los necesitados de vivienda, las ventajas guc se oblengan de eg
ta accidn conjunta serdn mayores.-~ Estas ventajas, ya referidas ea
parte, pueden traducirse en lo sigulente:

1) La incorporacién del esfuerzo y ahorros de mew
vos socios, futuros benefioisrios, positilita la reduccién de los
plazos de espera; .

2) la caracteristica de permanencia convierte al -
cooperutiviomo de vivienda en un gervicio social de financi:miente



y conatruccién.-

3)
ploa cooperativos;

El metodo cooperativo abre para los necesitas
dos de viviendas una imporisnie posibtilidad parz la formmeiln de
capitales destinudos a dar solucidn a sus provlemus.~ Incluso, sin
contsr con grandes capitales acumulados u ofrecidos. en préstamo, a
cusljuler cooperutiva le serf{a teoricamente posible financiar sa
propio programa.~ Bastarfa para ello gue los socios hicierun, en
tiempo y forma, las éontribuciones adecuudas.~ Yy wis uln cumplirfa

sus fines, si se piecnsa, como debe ser, yue el‘asociarse & UnA CO0w
porﬁtiva de vivienda y cumplir com las obtliguciones ocontrafdas, ne
debe implicar para el socio una promesa de vivienda a tiempo fijo,
8ino simplemente una soluciém posiiiva, la mejor paura los indivie
duos de poca capacidaﬁ'econdaica,‘generalmente al margen de las prg
mociones tradicionales.- .
‘ Sin embargo ese plantaamianto'puramanto COOPO~

rativo, basudo en el muto fimanociamiento, es en unos cuasos de difie
0il inlcizcibn y, como yu se dijo, en razfn de la escacez ds recurw
s0s de los socios tendris siempre um campo de accidn limitado y un
ritmo de comctrucciba ¥y desarrollo pructicamente inoperante, nuda
compatible con la solucién de un proclema de tanta magritud como es
el de la vivienda.~

_ Es por eso yue 6l gooperativismo da vivienda
no hi: considerado una heresjias el recsbar y recibir ayuda externa

de distinto origenj de otro modo el ideal de la vivienda pﬁra aas
| adhsrentes de menores recurscs no se realizar{a jamfs.- No obstante
ello, el verdasdero cooperativismo de viviendu, consciente de que
sus miembros no pueden tampoco esperurlo todo de la ayuda externms
se apoya en\priaar lugar en las contriuvuciones person:les ;U6 sew




gén zus posivilidades puedan hacer 1los soCioB.-

El problem: tiene puds dcs aspeetos prineipalﬁ;-
El primero se refiere a la suficiencia o insuficienciu de las oconw
tritucliones de los sccios de una cooperativa determinada.— F1 segup
do truta de lus necesidades y posibilidudes ue tiensm las coopera=
tivas de viviendus de conseguir fondo: sxiernos.-

de guienes yuieren tener uma viviend. ; puedan, desade luego, pagar

No podrfs hublarse de un verdudero cooperutivismo si se auperars tow
do de la ayuda externa.~ El importanie papel de estas instituciones
radica justamente en yue son instrumenios 1&0@193 pars encauzér el
énico recursc seguro gue los necesitudos de viviendus pueden usars
el ahorro y esfuerzo propios.- ‘

Los socios satisfucen lus oLliguciones resultan=-
tes de lu adguisicidn de uma vivienda cooperutiva en ofective, al
tado o en cuotus, en bienes o0 LVErVicios.~
| ' Para facilitar y estinmular las conirdibuciones em
efectivo, destimadas al financiamiento de sus proyectos las mis in-
portantes cooperativas han estublecido Caj.s de Ahorro rropilas y exji
gido de los interesados, el depSsito regular y continuo de sus aho=

rTOB~

Con arreglo a las prfcticas seguidas, lu contry
bucidn del sccic al fimunciamiento de su propia unidad, varia segm
el tipo de plan o vivieadé, segln el sistema de adjudicacién y, fi=
nalmente sogdn iu ayuda externa recibidae— | |

En algunes pafises ec frecuente yue el socio se
vea obligudo & financiar hasta cerca del 50% del costo de su unidedg
en otros sélo cutrem del 5% al 10% y, corrientemente del 10% al 208 |



del valor de la unidad.-

Adenfs, y aln cuando se tenga por principio que
los socios deben apertar sus contribuciones inicinles con el produg
to de sus ahorros porsomlaa; en frecuente también yue reciban aye~
da adicionul para el financiamiento de esa contribucidn mbza:. RO
~diante plunes eepeciules (ue loa particulares y las mismus Coopare~
tivas suelen organisar.-

De esta manera, mientras en algunoe pafses se
exigen contribuciones importantes, qhe no corresponden a los roccu—'
sos de los sectores de ingresos reducidos, en oiros hay planes me-
diante los cuales ce exigen comtribuciones mfinimas.~

Is de sefialur a este Gltimo raspedto que la fal=
ta de una contribucién bésica adecunda puede afectur la esencis mig
ma de la empreca cooperativa, ¥y producir en algunos cusos cierta

falta de respomsabilidud o desinterds de los socios con relacién a -
los problemas que la coopsrativa debe enfrentar.- De ahi gue, apare
te de las amortizaciones poe'teriarea, hsya sido eonsidaradg necesa~
ria unn contribucidn inticial minim: a cargo del soecio dé por lo me~
nos el 6% del valor de su unidad .-

LA_CONIRIBUCION CON MANO DE OBRA O AUTOCONSTRUCCION: |
Con el fin de buscar contribuciotiea adicionales,
no monetarias, de los interesados en obtener uma vivienda, se ha
tado en el orden mundial em cu:znto ha sido posible, de recurrir a 71‘
ayade mutua o esfuerso propio colectivo, por el cual se coatribuye
con parte o la totalidad de la mano de obra necesaris .- :
Los participuntes pueden o no recibir ayuda tlg
nica y fimanciera.~ Em algunos plames, (dirigidos a personns de memg.
res recursos no se les pide pago imicial, reciben ayuds téenica y
tembién en forma de materisles y terrenocs, en caracter de subsidies
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o como préstancs a amortizar.-

El sistema, ul roducir los costos, fscilita la
financi c1én y tiene ademds la ventaja udicionmaul, no fimanciers, 4ae
conntituir un buen medio educutivo y de yran vaolor moral.~ Pero, sa
realizacildn exige superur numerowos obatfculos en torﬁola i seleow
¢ién de los participantes, adlestramiento, organizacién y control.-

Al respecto, 1« £ rm: cooperutive de viviendas 1g
galmente establecid: se ofrece como un buen método de organizacidn,
que decde luego no elimima lus solucioneus menos formales yue puedan
aplicarse segfn luc circunstanciass

1) ' Betablece ume fuerte relacién entre los partiei~
pantes, busad: en el cumplimiento de les primeipios cooperativos ¥y
legales.~ o \
2) Pacilita las relaciones del grupo de participans
tes con ol organismo encargado de 1o realisacidn del proyecto, al
cual desecurg: de ciertss funciones administrativass ingreso y egrese
de participunies y eontrol del cumplimionto de sus oblizuciones.-

Como otras férmulas ideadas pura mejorar lus oo
diciones de vivienda, easte pistema es también de aplicacifn limite-
da; mée eficaz en las gomas rurales y suburbanns yue en lus urbanms
¥ condicionado siempre a la exictenci: Je sectores desocupados, subw
ocupados o0 yue a2l menos tengan tiempo libre.-

EL _AHOREO LIBRE:

Comprobadsc el hecho de yue los mero= ahorros de
los socios Lue utilizan las cooperativas de viviend:s como un simple
‘medio para obtener um: viviends digna no podfun llevar a este coo-
perativismo a un desarrolle trascendente, las institucionec de cliedw-
tos paises oncararon, a efectos de ampli r sus bases finuncierusyla
captacién ds ahorros de mguellas personas yue simplemente desearan
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hacer um inversidn retributiva y al margen del propésito especifim
co de finneclnr su propla vivienda.-

Existen ejemplos de asoeciaclones cooperativas
sue tienen bancos proplos, yuc como cualiuler oiro banco comercial |
awdmiten el shorrs liLre, en forms de depdsiio: ,ue pueien ser retiw
redos en cualguler nmomento o en forma de mportes a rlazo fijo o de
devolucidn con preaviasc.- _
| Sin embargo, l: captaciln de ahorros para la vi
viend: es en todus partes tarea Ardua y exige condiciones especifie
cag: muyor cupacidad de ahorre y tasas atructivas de interes.~ las
cooperutivas yue han tratado de promover esta nhorro espacialdizado
pugan & los inversores iguales o majyores intereses .ue el gue comup)
nente abon:n los buncos comercianlecs.~ \

Ean los pufees en desarrollo y, mids aln en ague~

llos afectados por procescs inflaciomurios, las posibilidades de
concenirar ahorros con este fin son bien reducides.- Por un lado som
los bajos niveles de imgresos los ,ue se opopen y, ror otro isdo 1a
necesidad de ofrccer ultas tasas de interés, acordes con lus retri=
bucione: gue jor la relativa escacez del dinero normulmente se ofrg
cen en el mercado, influido por la depreciacidén menetarie y la dee |
manda de oiros sectores capaces de ofrecer altos rendimientog.~

sodo ello afecta la mecérica del sisiemat ;mupur’
altos intersses significa aumentar loc costos de lz construceidn,le
que se traduce para les socios postulantes en lu exigencia de cuo~
tas de amortizacién mfs elewadas, . uc en su oaso solo pueden ser
atendidne ;or percomus con economiaxs desahogadas e imposibilitan la
adhesién de vastos sectores de recursos modestos.—

Beta forme de dar mayor amplitud al aspocto del
ahorrc ha conatitufdo en cierta munera la base del exito del coopes
rativiemo de vivienda sueco.~ 5in embar;o y & pesar de su troscendeg



cia =-en 1959 de 76.000 shorristas solo 20.000 lo h:cfan con sllproo
pésito de obtener um vivienda= em conjumto 10s ahorros individuse
les solo han servido pura cubrir, en parte y en forma de inversios .

nes transitorias, l:s necesidudes de fondos regueridos ror lus oong
trucciones, y no han eliminado 1 necesidad de recurrir a otras fogn
tes de crédito, » corto y largo plazo.=- \

Do todas maneras ea-una posibilidud digna de tew
nerse en cuentas, como un medio mds para rumentar el fondo para ConSe
trucciones y vorgue constituye un paso trascendente hacia un relatie
vo nutofin:ncianiento .- |

RECURS(OS PROTIOS

Las cooperativus yue no se limitan a la realisa-
ciSn de un solo proyecto y procuran contribuir en forma efectiva a
1la solucidn del problema de la vivienda, preveen la formaoién de fo
dos destimados a cumplir ese objetivo sociul miAs amplio.-

Como todu empresu, 1 cooperativa esta en condiw
ciones de producir excedentes, particularmente si se sigue la pr
ca de que los socios contribuyan seglin los precios de mercudo.-

Esos excedentss son el recultado de sus propiss
operacionsss ahorros provenientes de la compra de materiules al per
mayor, de la produccidn de materiales, de lu comstruccién de log —
edificios, de servicios técnicos y profesionnles, de la diferencia
‘entre los intereses cobrados y pagados, elCe-

¥stos excedentes, una vez deducida 1:. rescrva
legél correspondiente, son beneficios o cshorros . ue normulmente cow
rresponderfa devolver a los socios en forma de retornos.- Ahora
1a voluntad de estos, reflejada en loz estatutos, puede afectar a
esos excedentos —en todo 0 en parte- 2 1= constitucién Je fondos eew
pecialea pare la construcciﬁn, aoreéienﬂo asf las diaponibilida&ln’
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totales de la cooperativa.-

WX TERNC.: PRIVADOS

FONL O
| loe préstamos definitivos ue las eaérerﬁtivan

de viviendas necesiftan para financiar sus proyectos se basan en la
contratacidn de hipotecas con bancos, compafifas de seguros y otros
orgunismos de oréditos.- \

1) . las cooperativas de vivienda tienen una fuente
de recursos immediuta dentro del propio movimiento, ademfis de otraus
sociedades sin Iines de luwcrv.~ Las cooperutivas dc consumo, seguroy
crédito, de zhorro y préstamo y simdicates, etc., hun contribufdo em
el orden mundial & lu organizacidn y financiamiento de la vivienda
cobperativa.-‘31n envargo y aungue hay ojemplos de aportaciones come
giderazbles, on general lu ayuda obitenida per este medio ha sido Ame
suficiente con relaciln a las necesidades y, muchas veces, ni si-
quiera de acuerdo cor las posibilidades.-

2) o ha side tares f£Zcil para los promoiores del
cooperativismo de vivienda contar con el apoyo de instiiuciones erg
ditiecias de tendenciu no cooperaiiva.- ¥n unos casoc el desconocie
miento de sus m8todoz y en otros la simple desconiianga o adversila
han hecho estfriles en el pasado sus 6sfUBTrZOS.—

Otra de las razones que pravalecieron y yue af:
gravita nogutivumente en nuchos pafses, estf determinada por las
gravosas exigencias Je garantia e interds, derivadas sin duda de la
falta de capitales, de la canalizacidn de estos hucia otiras activie
dades mis rentables y la inflacién.-

Tetas ¢-ndiciones iel crécito hipotecario privy
do han impulsado a diversos estados a tomar medidas tendientes a pg |
 liar esos inconvenicntes y a procurar el desarrollo de un orédite
hipotecario privado nfs favorable y barato: liberacidn o reduccdéa




- 77.

de impuentos y ganstos, gurantfa & los presfamiqtas del pago de las
hipotecas, garantfa a les bensficiarios contra el alza de la tasza
de interds.- |

Esas medidas han facilitado notablemente sl fie
n:nciemniento privado.—~ S5Sin emburge, no ovetante el fxito gue tuview
ron Y tianeﬁ en al;unos pafses -parmltén 1a outencidn de préstamose
de hasts el 95% del valor de los immuetles- en otros, la situacida
del mercédo de capitales y las necesidades de viviondas son en genew
ral de tal maturaleza que loo Fstados han debido intervenir directa-
mente, recurriendo en mayor o menor medida al uso de fondos plblie
COBe=

FORDOS PURLICOS.

las cooperativas de vivienda han uprovechudo 4}
vernas facilidades finanbiaras que los gotiernos han‘otorgado -0
siempre con exclusividad a les cooperuativas~ con el fin de contrie
buir a 1la solucién del problema de la vivienda y que, como yu se 4}
Jo les hun bLeneficindo, indirecta y directamente:

1) Subsidios por alquiler y facilidades a los so=
cios pars su contribuei§n persomls
2) - Préatamos suplementariocs, reembolsables o noy

para cubrir los muyores costos de la construccidne-

3) Créditos con garuntfsa real en 3ra., 2da, Yy 1rae
hipoteca, con amplios perfodos de amortizacidn, intereses bajos ¥y
tasacliones e¢aleculndas con miras & objetivos sociales;

Ertre los elrmentinss fundamentules yue el coope=
rativismo de viviends pecesita del Estudo el financiamianta es &1
mis importante.-

54 el Xstado eutimulas y ayuda fiminciersmente & |
las cooperatives, a la psr que les permite lan realizacién de su !
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ideal, puede conve: tirlas en valiosos agentes de lu solucidn del
probvlema habitacionals~ S1 lus deja libradas a sus propias posibie
lidades fimancieras pueden verse envueltas eh continnos‘fracasos o
‘simplemente reducidas a una actividad aungue Gtil, limitada.-

Ep oportuno recordasr al respecto, yue ol coope
rutivicmo de vivienﬁa, en principio perfectumente autofimnciable,
ne lo es si e le guiere dar un razomable y efectivo alcance social,
frente a la limitscién de los recursos de los néds nocecitadou.-

Paru que el cooperativiomo de viviend: tenga
una positiva significacidn socinl debe recibir el apoyo fimanciere
permanente y especlal del Estado y de los orgunismos internacionfe
les sin fines de lucro con capucidad para hicerlo.-

los Fstados deben convencerse del vulor del eog
perativicmo c¢e vivienda como factor del progreso econfmico social y
brindsrle 1: mixime ayuda posible conforme a la situacién econduics
gencral de cada pufs.=

h) . LEGISLACIONs

Se ha afirmado ..ue el cooperutivismo de vivien~
da solo puede difundirse y alecanzar significucidn sociul con aywde
de exceopcibn.

Las trubas para su desarrolleo son las nismas
4que s~ opomer al desurrollo de lu vivienda de interés sociul en ge~
neral.- A ellas se vinculan personas uue no sole busosn unu solucila
gue responda - a un puro ideal cooperativo, ¢ poryue simplemente con=
sideren a la soluciln coopsrutiva como lu més raclomsl o convenien~
te a sus interones (menor co:sto); a ellas se yinculun con preferem~
cia personas con bajos ingresos gue buscan apoyo finnnciero.-

" En todou los pulses y esreciunlmente en los me-
nos desarrollados les cooperutivas de viviendas son impotentes OOR
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sus propios recursos de fim noiur totalmmhtérsua PrOSTaMES e

Si se regonoce yue ol cooperativismo de vivienda
actBu en pro del interds plbvlico y .ue es un buen medio pars elimiw
anr la intermediucién y para procurar y obtener la concurrcnoia me=
cesaria de la inlciativa privada y de la secnologfa, y pi se desea
yue se oriente con decisién hacia 1. masa popular, debe ser necoses
riamente ayudado.- | ' \

| Ahora bien, para yuc osa ayuda sea realmente po-
sitiva y dq utilidad smsocial, no debe ser indiscriminanda, sin resw
tricciones, ni debe tocar el sbsurdo por sus condiciones favorables
de otorgamiento y conirol.- , .

Se ha comprobado muchas veces gue al amparo de ume
legislzeidn benigna ce cometen hechos on pugne con los caracteres
cooperativos y en pugn: con el fin socitzl de la ayuds recibidas: €
ferencias, reformas estatutariss y disoluciones realizadas con fi-
nes de lucro, yue lae disposiciones establecidas por los organismos
financieros no han podido evitar totalmentes~ (Otras veces al brin-
darse eca syuda 8¢ ha olvidado la estricta finalidad de biem plblie
co que debe orientar las inversiones con fondos plblices, aapacislé
mente en los paf{szes en desarrollo, esc:sos de capitules.-

La experiencis seficla le necesidad de estublecer
clertas normas y requisitos bisicos .ue constituyan el marco jurfe
dico dentro del cuxl esa ayuda de excercidn se otorgue.~ Normas y
requisitos yue por un lado han de -rotezer el destino social de los
fondos y ror otre ludo dem expresién jurfdica a los prineirios de
un auténtico cooperativismo de viviendas=— \

Tales normas deberfan comprender por lo memos: |

1) Una deseripeiln de los objetivos que las 6oopcri-
tivas deben perseguirt
a) Aotuacién permunente, tondiente u aatiafacer las
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necesidadez o rengvados grupos de personas;

b) Creacién de servicios cooperativos complamantarial
crédito, consumo, trabajo, eervicios scciules, etCe;

¢) TProvisibn de upidades de viviendas estrictamente
no suntuarias | |

4) rdquisicién de conjunios de viviendas, colectivas
o individusles;

8) Apliaaci&a de los fondos a la construccién y no a
la simple adquisicién de viviendas tormim:das;

£) Promocibn de la ecucacidi cooperativa previa y -
continuida de los sceclesg

&) E fomento del ahoriv y la colaborncién personal
de los mocios (Ia ayuds debe servir para apoyur y aleniar los metow
dog cooperativos y no para hacerlos innecesarios; los socios deben
contribuir a lz solucidn de sus problemas de viviends, en la forma
y de acuerdo nl méximo de sus posibilidades.=-

2) Normas referentes a lus condicionss econfnicas 4e
los futuros participantes, en cuanito al monio de sug in.resos y ree
gularidad de los mismos.—- (La ayuda detve brindarse 1 personas que
acreediten ingresos bajos pero que & su vez sean capaces de coatear
1us obligacinnes fimancierss energentcs.- La participacién en plam=
nes cooperztivos debe estar condicionada u yue esa participacién mo
axijs mfs de un determinado por ciento de los ingresos £amiliafaa,
a los efectos de ue el pago de la nueva vivienda no implique unm
peligrosa reducceidn alimentariu y asistenciale.~ Fn su caso y a f£im
de facilitar la participacibn de familius de escasos recursos el Ng
tado deberfa arbitrur subsidios espociales).~

3) Formas tendientes & prevenir maniourss especulse
tivan, = {in de evitar jue al amparoc de un cooperativismo de vivieg
da spoyado, puedan verificarse hechos y acciones ajencs a su finaly |




dad socialz ~
4)
das cooperativas, que consagren la obligacidn de las cooperutivas

de adjudiear las unidades de scuerdo a un orden basado en 1lu combie
nacién de l: antigliedad, grado de nccesidad y regularidad en el cum |
plimiento de las obligacliones financierus sociules por parte de
los asociudos; | _

5) Rormess tendientes = lu capitalizscién orientade
de las cooperativas (obligucién de constituir fondos espesciules
deatinados a lu construccién).-~

%4 bien es clerto ue conrefme a un principlo del
cooperativicsmo, lus de vivienda deben también procﬁrar a sus socios
un servicio 4o vivienda 1 menor ¢o-to posible, nads lmpide gue se
pueda contemplar lu rosibilidad de reguerir # los socios més pudiegn
tes el pago de cuotas superiores a los costos reales a fin de conw
trivuir s solucionir los problemas de viviends de los ssclos indie
genteas

6) Normas tendientes a evitar, en lo pusible, la comg
truccidn de vivienduas cooperativas scoparudas, pura personas indigens
tes obreros, neciunos, familins numerosas, etce, con el oLjeto de
llevar a lu préctica el ideal cooperative de integracién democrfitie
cae~ (Para lo cual habrd necesidad de rezlamentar subsidios especig
las)s ’

7) Normas tendientes a evitar ums rroliferacién antie
econdmica de cooperutivas de viviendas, (iebe adoptarse el primecipie
de apoyar en primer lugar & “as ~Joperativas existentes gue por t!ui/~
fines se adecuen a 1as normas anteriores).e

8) Normas terndientes s asegurar el cumplimiento de
lasg aispoaiciénes lezales, pors lo cual serfa conveniente la crea= .
cidn de un orgunismo nacion:l especializado er cooperativas de vivigg

~




des, a ouyoc curgo estaria el femento y la fiscalizacidn de los mig
mas y con facultad de nombrar (al iqual yue los organismos cereditie |
cios) delegados permanentes ante las sociedades.- Su derecho de =
control, aun.ue ilimitado, deberfa respetar lu independencis y la
direccidn derocriticu propi:cs de esus sociedades.-




-83e

4) e~ UESIKROLLO EN EiL EXSFRIORS

Lae Cooperutivas de viviend:: no tienen una lurga histo=
Tlu«= 2u desarrollo célo se remonxa 4 los ulios previos : lu primera
& b suerra nundianl, y coincide con el incremento del probleﬁa de la
vivienda y con la creciente preocupucidn de los gobiernos nor resol-‘
verlo.-

Su i, niiicacidn sociul no eu lu nismu en todos los paf-
ses. Fn algunos, al amparo de uns educacién cooperutivu preexisten-
iey we han desarrolludo anpliasnente.= *n oiros no.- FPero en todos con
sug renlizaciones han contriiufdo eficazmente y de nuneru positiva a
fucilitur a los sectores de modestos rocuraos viviendas adecuudas y
a precios reducidos =

Fo otgtante estur basadug todus ellus en loa principlos
del cooparatiﬁismo en general, en cada pafs prruentan curucteristie
cas propias, derivadis de una particular forna ve aplicacidn de loo
nétodos e organizacidn y {inunclamionto cooperativos.- “lgunus de
eatus particuluridudes se procuran descritir a continuucién:

SUBCIAS -

El anflicic del deanrrdlla internucion.l del cooperati-
viomo de vivienda se oucle comenzar ocasi siempre con el ~ovimiento
cooperntivista sunCoe.~-

s que Suecia eus un ejemplo de lo gue puede hacer el cog
per tivismo rientras pormanezca, como allf ocurre, compenetrudo de
sus prinviyios, tengu un: acceibn perseverante y veu dirigido por pep
GOMHE CUPGCe8e— \ (

’ . Suecia hua progresuco ostensiblemente en lo que va (e o=
te siglo, progress wue corre ligudo al crecimdionto de sus o unizae
ciones cooper::tivac.= ¥s suficiente recordur al respecto lo yue cong
tituyé y conctituye 1 Unibn Cooperativa(Kooprrativa Forbundet ) conm
1.300.000 socios y dentro del campo :iel cooper:tivicmo de vivienda
seffular el hech:o de yue em 1959, dos organizaciones nncionsules, la
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(1)

. vivienda con l: construccidn de 1. terceru purte je lo edifica=

He Se Be ¥ la tieHe contribuyaroh'm la snluvidén el rroblena de

=

‘do ex lus ciwdudes de ese pidse~ ,

Lau Lquﬁlﬁ gravitacifn del cooperativisno e vivienda‘
on Sueciu obedece a varias razonest u si estruciurn orgfinica, 8 la
ory nizacién y culidud de sus servicios tfenico adninistrativos y a
1z polfiicu nacion:l de wivienda fDovoraule a ootus institucionss,
lig  uey 1O 0Ly purte, sieopre hap uwetusdeo en o de loo inteore~
son gonrralrs Jel pufses |

Li leS.Be Nncionul es una federseidn jue  r.ciic u un
ardi nlmer. e orgardenos al-inistraliva-evte deacentralizados =-coo=
perativas matrices o e baoes extience o nceifn ¢J&isﬁintua loculyi
dudets o zomwe Jel rufs. Batus canperativ~a motrices e la ile o %e (Qg
ciedudog e JlLorre Conmtrucci6h de ?iviﬁﬂﬁ&h (1), deniro ic sus
zon B :e influencia, orgunizarn a su vesz cooperativas lecnles o fie
lisles.- | |

La fle: o7 Noevionzl o Central é,{j;rupaba y= e 1959, 188
cooperativas retrices, 1 s .ue a su vez tenfan 15040G0- adhorentcs.

Como toda federacidn, La Centrl ce cenatituyﬁ con el
fin de rerdir ¢ los oocics Ll mayor sum: pocible de zervicios téonie
cose ndministr iivou, eeonbmicos y finmnuieros, £in ue vleanzd acae
vadunentes A
1) Poments la creacid. ce cooperutivac ﬂatrices;}

2) keprecent.n los inbtereseu Je las muis @ag
3) Las ssesora or iodos lou uspectos y 1'.s fiscalinzas

{1) sSigias .e lou romurcs sueesu:?HyrougBatern s ”purkzsue—oohp
Bysgmmdsfrening® y ".venska Rikabyogen'se

(1) venonim.¢ifu aue se deriva de la inportancia yue se le d4 al
‘principio e wuue e~1l shorro previo e ininterrumpldo deve prece-
der a lu nroviai&n.ao la viviends, y @l hecio e yue conutiu-
yen.;os edificios con elencntos proplos o dor contrntbs,~
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4) Compr:: ul por mayor los elementos y materiales necesarios; cuen-
tu con diversas fAbricas y exploita la cuntera de nérmol nés ime
portante del pafs; |

5) A tr.vés Jc departamentos téenicos y lubor: torioa prnpicu huce
invrctiguciones soure nuevas técnieas;

' 6) CGoncede préstanos u lus cooperutivas M irices, fomen.a, canalie
zu y districuye lou ahorros de loc soCiou, pura lo cuul cuenia
con au proyio Lunco, yue opers COMO YUNCO centrul, que tione a
das cooperativas natrices éoﬁo/ageuciaa,\

7) Menc 1. sumu dlreccidn del movinmiento, tunto en sus agpectos ag
minlutrativos como téenicos, y al cuul representa ante 1as autow
ridudes nuciomnlesg '

Las sociedades matrices de ls iieeBe SON Or'gENiSNOS Gu
desarrolian unu activi&aé contfnus y tendiente u satisfacer las ne-
. cecidudes de nuevos gruros de socliost récihen i0s ahorros dé loa sgQ
cios, conpran los terrenos, prnyeétan y administran 1s: construccila
de los edificioﬁ.'aaﬁa ves que se terming un edi.icio 0 ;rupd 4@ =
edificiosy 1 aaobecativa matri{z orgusdsa legalmente con los,soeioé
udjuﬁiéut;ries uns cooperativn'ffilialf, Lue a lu postre resulta =
Qer la propietaria de los ismos, ¥ & cuyo cargo gueda su admninies
tra.i8n y conservacién.- , |

Loaksoaioa de l:s cooperativus filiales, _ur soln'gnéén
de un derechioc de utiliza016nrprivilegia&a, piguen siendc socios de
1a resﬁectiva cooporativa matrfz, la qur btiene el derecho ¢e nom=
uror un miemoro en el Consejo de Aduinistracién ie lu £113c1 y un
revisor ae euantaa.

Los usocios efectdan, uesfn lo.,s rlanes, un cantribuei&n
inicizlque vorfa del 5% al 10% del couto de la unidade. Existen
atraa planes realizados en colacoracidn con lus Municiyxlidades,per:
los cuales no se exigen contribuciones iniciules, otorgéniose las
viviendas e: aluuilere- ’ ”
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; La polftica nucion:l de vivienda permite a las coope=.
rativas de la He oile gozar de um: gerie Qe fucllidades Linacles
rugy Gcordes con las necesidudes de 1. misidn sociul yue aspiran
cumpliy y yue el kstudo reconoce. '

Cone se dijos, en el ulio 1950 el misbem: agrupnba = =
1504000 e= ugnciados, habiendo construfdo hacta ese ai.o 1484000 .=
viviendas tanto pars cooperutivas como para obtras socieduadeu sin
finrs e lucro, purticulares o mundcip:ilesy yue uprovechan la exe
periencia y recurso: del sistema.

Finilmente cabe destucur la permanente preocupaeidn de
las cooperativas Suecus de rloynr ei nivel de vida de sus soclos,
para cuyo £in pomen ta préctica las mAs diversas realizacionrs so=
cialesa~

FRANCIA:G

hl moderno cmracteriszico cooperativismo de vivienda
francés comianzaya desarrollarse en el aiso 1945, coinci:iends con
1a preoéupucién del ¥stado ror brindar viviendas dignuas & los Seo-
tores de in Tesos nds reducddos y con wu decicién pars ello de
aprovechar, ostisular y ayudar & ciertss organizaciones preccistep
tes, yue ge ocupabén Jde proporcionar viviendus a costos noderados,
conocidas con lu denominucién senérica de HelLeM. (hubitations a
Loyer modéré")
Son diversas lus organizaciones gue construyen l:s HaL.M.
1) Orgmniamom"gdbliaas en general: municip. les, deportanenta
les, nacionales; ‘
 2) Mmpresas privadas, sindicatou, eUCe-
- 3) Goaperativaé de HeLsle )
Cabe serialar que'tqdos estou org-niumos yue construyen
lus Heleli* se escuentrun reunidos er la Unién Nacisnal de Federacig




nes de ﬂrganiJMOB de HeLeMe, al cuul se «£11i8 en 1960 la ?ederaci&n
’ﬂacicngl d¢e ocledadea Cooperutivas de laLeMem |

Tl rovinierto cooper:tivoe Helsile,con zus cooperativas
locales y uniomes re ionules, gijue un sisteia de organiz:cibn pa-
recidn a2 el d¢ lm HeS.Be Sueen, pero sin la concerntracién ceconbmico
financiera de asta dltima.-

El kstado, conscienie de lag necesidadec fin.ncieras
de 1.9 organivucionrs que construyen en beneiicio ce los seetores
de in-reso: mfs reducidos, 1.s spoya con préstasos fuvorallceu, cuyas
condiciones varfsn fundamentalmente sczln el sistema de adjudicacibm
emrleadot loc:ciln~ airibucifn, ror el cual el socio reci.e finule
nente su tftulo de propledsnd, locucién.o usilizucidn rrivilesiada y
locseifn sinplet 25 a 45 aiios de plazo y un interfs del 24 6 1%
con remisibn purclal o total durgnte cierto tiem:o de interczes ¥y
amortizacionen.=- ,

¥l organis=o financierc del Tstads (ue interviens én
materiz de vivienda a3 1 Cuju de Bepésiios y Consignaeionés. L Q0w
mfs las cooperutivas HeleMe 0 los mismos wocios pueden cortar con
otras fuentes finﬂneierasi‘Cajas de Ahorrca, Cazjas e fsignaciones
familiares, Compafifis de SeguroS, lu Cuja Cemtr+l le r8ditc Coopes
ralivo, etCe~ .
¥n cusnto o« lus aportasciones de ios gocios, ellas deo=
prnden tor supuesto del plan cooperstive elegido: er el caso de fue
turos propietarios, deben hucer un zjorte inicial del 25% al 30%
del coato de la unldad; en el cgao de L: utilizacién privilegiada
de husta el 15% del mismoe~ Tor lo demés, para,fomentar ¥y facilitar
el ahorrn de los necesitados de vivienda, las cooperuiivas leL.Me -
h.n establecido programas propios del ahorro, gur ;ozun de um espg
cie de sezuro contru 1la fnflucibn a cargo del Tstadoe—

Caben Lefialur :simisno, por la gravitacién que han tg
/nian en el desurrolio de la vivienda Jde interés social, dog 1m§aa- ,




tintes medidas de fomentos
1) Subsidios especi«leos, yue cubren una parte (e loc gustos porifdie
gos yue dentnds la utilizucidn de nuevas viviendas y o ue bonefie
cian a lug familias de menores recursog.-
2) L comtribucibn ratromil ovligmtoria del 1% sobre la totulidad de
lus remuncruciones pugadas por caa empleador que cuenta con mds
- de 10 personas a su caigp: contribueidn ue puede ser aportada a
un fondo especiul o invertida directanente por cada emplcador,en
conatrucciones o préstamos.- |
Iag cooperutivas He.L.« construyercn {esdie Uetiembre
de 1947 h stu el 31/12/56 88.575 vivicndes y tenfan a esa focha =
78.090.~ en construccidne- ‘ |
Como se ha visto, s1 Wen no son lasg (nicas institue
cionas éin fines de lucro que encamimmn su actividad a la solacién
de li vivienda social, se caracterizan por ocupar un lugar de prtmb-
legio como agentes permanentes de la rolftiea de viviendas nucional

francesa.

¥l sector cooperativo de viviends en este pufs, si
tien no comp:tible con el desarrollo ccondmico gereral, ce caracte-
riza por lu solidez y dinamismo de suv instituciones.-

De reeienta data, este cooperativiamo ge hn desarrow
llado con renovado impulso gracids al creciente droyo ue desde el
afio 1939 el Govierno Federal y los Goliernos BEstutales brindan a
los programas de construcciones sin fires Je lucro. ,

Cabe oeiialar al respecito gur esz ayuda, de acuerdo /
con lu rotencialidad econdmicm del pufs, se ha caracterizado :enera}
mente nor no ger diroecta ni p:esentarse_eﬂ forma de gubvenciones o




préstamqs; se trata mfs bien de excenciones de 1mpaestés ¥y sesuros
hipotecarios yue faclilitan el acceso de las cooperativus y otros
orgunisnos a ruentes de crbdito privadas externus.- >in embargo,
ane prueba de la decisiva intervenciln el “stado en ests materia
1z tenemos cuardo en 1958 se extiende 1a,garént£m federsl de hipo-
teca a favor de ltu cooperativas aue purticipan en progrumcs de ree
nmodelacidn y modernizacién de burrios viejos.- |

‘Respecto 8 la orgunizacién Jdridica, 8l no existir um
réginen legislutivo uniforme de cardcter macion:sl, se orgunizan oog
forme a la diversidad de normus locales imperuntes en los distintos
Fotadose= ‘ o o -
En cuantc a la promocidn, el movimiento nor teamerica=
no radsa tiere de parccido al Suecoe.— In este fltimo pufs lu creaciém
de Cooperativas de viviendus est4 patrocinada ror 1los misnos necesie
tados de vivienda, baste rrcordar al recpecto yue de los seis miem=
wuros yue ccﬁpanen el Consejo de Administracién de las Sociedades .
trices, dos son elesidos directaﬁente por lus asociacliones dé ingui-
linosy como 1 Unién de Inguilinos de Istocolmo; en 'studosu Unidos,
en canmbioy €llus macen p:trocinadas por cierta: institucionss prie
vadas y pfblicas gué tanbién coluberan en su fin&nciamientot/31ndi-
cabon olreros, instituciones reli dosas, cooperutivas de Besuros,
cuoperati#as de shorro y préstamo, y aun el micno Gobierno, como en
el cazgn de lus cooperativas de "propiecdud mutua" gue fueron organie
zéﬁag purs la adminisiracidn y josterior compra de ediiiclios finanw
cimdos y construfios rrincinalmente durante 1. gegunda.ﬁuerra Mo
diuls Il sistems precedente h side soguido por otras municipulides
desy uomo lo Yce la ue New York, Tstado que nmarchs a la vanguardis
en rateria de cooperztivas de viviendas- |

Tn cuanto ul agrupanienio 1@ estas cboperaciv§s, exig

tener. el ;giu tres nfeleos principalest lu Funducidn Colecsiva de \
dua Vivienda, patrocimida por el Cindicato del Veatiﬁo ¥y otrus Socie
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dades; .a Sociedad de la Vivienda parullos Grupos Jde Inrecos Ve-
dios.vrorm&ia'con el apoyb de insiitucionrs religiosas, docentes ’
¥y cooperativas de crédito; y la Funducidn pura lu vivienda COOpe~
rativa, constitufdu con el aroyo particulur de compafifas de Uegu-
ros de tendencls cooperativistu. _

| Lss cooperativas de vivicndas en Estados UnIQOD,como'
‘ en otros pufses, aparte de sus funcionns especfficus, dessrrollan
otras actividuiea socinles complementarizst centros de ﬂatuaio.gqu
derfas, bibliotecas, etc. |

C NADAS

las cooper:tivas cunadienses no tienen unu larga tra
yectoris, el movimiento fué indciudo recién en el ufio 1936 por tra
bajadores del centro minero Heserve ildlnes, de ilueva EKscocia y bajo
los augjicios de la Universidad San Francisco Juvier, de Antigonish.

| El Ax4it0 resultante de ese primer experimenio deter-
mind una rdpida difusidn del cooperativiumo de vivienda,en esa y em
otras provincias del pafs.- "

¥l hecho de gue lss cooperativas de vivienda canadien
ses hayan sido iniciadas por obreros de los muas modestou ingresos,
con{irié a este cooperativiamo su curccterfatica principul, cual es
1a frecuencia con cue los soclos participanycon‘su trubujo personal
en lu realizaciln de los rroyectos.—

Sin embargo no es ellu ls fmicu; en Canadé, con buen
criterio, se presta mucha atencién =« la preparacidn previu de los
que van a participar en programass cooperativos, contrariamente a 1o
que ha ccurrido en otros pafses, principalmente en Iutino América.

th~planes cooperativos; gen~ralmente dirigideos y ase
sorados por imstituciones Universitarics, pre#een la previa organie
zacidn de cantros de estudio, inte;rados ror los mismos interesados
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y cuyo n&ﬁarc varfu segin la importancin de lu emprecae

la instruccién previu abarca diversos uspectos: el
conocimiente ¥y deourrollo de los méiodos y précticas cooperativas,
'el estudlio de lu 183131&616n vigente, el financinmiento y proble~
nus proplos de la constru¢c16n,‘para lo cual se imparten nociones
acerca de los mauteriules y técnicus a emplaar.e Antes de orgunizar |
se legaulmente e iniciorse lu construccidn transcurren varios meses
de estudio y uhorro. El perfode de instruccidn previa sirve ademfs
para familizrigar = los participantes y eliminar a 1os que por no
tener interés no concurren a lus reunionrs.-

Fn cada cooper:iiva se encuentran por lo comféin perso-
nas conocedorss de los distintos oficios y si entre ellos no hay eg
pecialisias con suficiente capuncidad paru dirigir lus obras, se cop
tratan.- /

los socios deben trabsjar personalmente un nfmero de-
terminado de horas, y cuundo no pueden cumplir compensan en dinero
las horas no trabajadus.-

En los primeros tiempos, las cooperutivas, unua vez
terminadas lus edificaciones originalmente programadas, paralizsban
3us actividades.~ En la actualidad y junito con lu adopeidn er muchos
caSos, de métadosvde construccidn prorios de 1a gren empresty rocus
ran mantener sus estrﬁcturas, ﬁara posibilitar la consecucidn de reQ
novaﬁos ProOgramase~ , |

En materix: de financiamiento, en Canadi, como en tode
el nmundo, las cooperativas de viviendas se hun enfrentado con el mig
mo problema: 1n limitacidn de sus recursos; recursos que no han po-
dido ser suficientemente umrliados con los aportes provenicntes de
los sectores mus desarrollados del movimiento cooperativo, razén por
la cual las cooperaiivas de viviendas han debido aprovechar lus Law
cilidades financieras que los gobiernos provincinles y el nacional




otorgun pura estimulaur el desarrollo de lu vivienda sociale~

No obstunte lu escasu significucidn que tiene en gene
ral el cooperativismo de viviendu en anadé,'ﬁebe-recbnocérsele'un‘
«ran mérito, el yue comsiste en huber empleado extensivamente, sin
dmprovisucidn y con &xito, téenicas de ayuda mutua, método yue, co=
mo se dijo, tiene sus 1imituciones, perb que encierra tumbién valow

res positivos, dignos de tenerse er cuenta.—




jo“" DESARBCLLS EN NUESTRO PALS

Lz loy N- 11.388, que fijus el régimen de lus sociede=
des cooperativas, fué ;romulgada el 20/12/26, ri;ziendo desde enton~
ces sin gue se le huyan efectuado modificuciones. ¥s unu ley &é Ca-
rfcter zenersl, rige para toda cluse de cooperativas, siendo ror lo
tanto de aplicacidn a las de viviende. Estd insypirada en los pring; |
plos fundamentules del cooperativismo & los gue consugra en su arte
2% al referirse a los caracteres yuc deven reunir lugs sociedades
cooperativass 7 '
RE ADHESION O PRINCIFIO JE I'UERIAS ABIERTAS

El ince 2¢ dices "No poner limite estatutario al nb-
mero dé 80cios..."; correlativamente el ince 5 del mismo urtfcule

a)

dispone: ®...Los socios tienen derecho ¢e salir de lu sociedad en
1la &poca eétablecida en lo: estatutos, ¥ & falta de 8stu, u fih de |
cuda afio sociul, dande aviso con diez dfas de anticipacién®.

4 BU VEZ Yy para aﬁitar yue ius cuotas de entrada se
puedan usar como medio pura desvirtuar el prineipio, el inc. 64 con
sagra: "Counlo los ectututos de lu gociedad establezean uns cuota de
entrads, no podré elcydrsela a tftulo de compensacién ror lus reser-
vas cocliules”,

b) CONTKOL DEMOCRATICO O PRINCIPIOQ uE 1’ DEMOCRACIA
Dispone sl respecto el inc. 4°3 "Cada socio no tenirf

nfs yue un voto, sea cunl fuere el nlmerp de sus acciones¥.=
Complenmentanice ese principio de igualdad el inc. 9°
puntualizas "o concederdn ventajas ni privilegio alguno & los inde
ciadoresy, fundadores y directores, ni preferenciua a parte slzuna del
capital®.~
¢) DISTLIBUCION o7 LOU MCEOENT @ 4 TVOR 0% (UIENES 105 HAN
PRODUCIDO o |

Consagra el inc. 17"t "ve las utilidades reulizadas ¥
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lfquidss de cada ejercicdo, se destirmarf por lo menos el 5% al .fog
do de reserva y ze distribuird el 90% entre los socios;

a) En las Cooperativas 0 secciones de consumo, en
proporcidn ul consumo hecho por cada socio:
ﬁ ,b) In las Cooperativas de produccién, en proporcién

al trabujo hecho por cada unos..." |

| 'a) INTERES _ LIMITADO 5L CAPITAL.-

ia ley en su art. 2% inc. 16“'dispone= e lug utilie-
dudes realizadas y lfquidas podrd pugursa sobre el capital emplendo
en operaciones que no sean de crddito un interés yue no exceda del
14 sl que cobra el Eanco de la Naci&n en sus descuentos®.

Eate principio lo consagra el inc. 12v3 "o podrén
conceder crédito pora el consumo®.-
POLITICA Y RELIGIOC e~
Este princirio, tambiéy universal estd contemyludo en

el ince. 1173 "No podirén tener yor fin yrincipal ni accesorio la prg
pazanda de 1deas polfticas, religlosasy Je nuclonalidades o regibé
nes determinudas, ni imponer como condicién de zdmisién lu vinculas
cién de los socios con organigaciones religiosas, purtides polfti-
Cos © agrupaoionns de nacionaiidadea o regionmlés".~
g) FOMYETO A LA FTOUCACION COOVTES1IV e
Esté reconocido en el inc. 6%t "¥n cuso de liguidacidn

de 1. sociedad, loc fondos de reservas se eniregurin al fisco nucio=
ral o rrovinciul, seglin el domicilioc real de lu sociedud, purs fie
nes de educacién econbmica del pueblo"e- )

41 respecto corresponie rrcordar gue por ley 16.563/64
afin no sfectivizada, se dispuse la instrucceidn coeperativa obligato~
riu en eutablecimientos prluarios ¥ secundurion.



Dice el inc. 2°t "No romer lfmite estatuturio ul nf=
mero de socion, ni al de las accionos, ni al capital sociul, ni a
1la durscifn de la sociedad .~ |

A Buvez y para combutir lugs disoluclones interesadss
la ley, en el amencionado inc. 8° da z lus reservas un destino deteg
minado.- | |
' Asimiszo y armonizando con el ideal cooperativista de
la expansidn'conatante, loz arts. 3 ¥ 4% de 1lu ley estatuyen reequ
tivamente: "Lus, sociedades cocperativas rodrén anrliur su objeto ¥
fusion:rse con otra L otras ¢e ln misms Naturalezéies.e= '

*las sociedades cooperatives pddrén.asociurae entre sf

por el voic de la muyorfa de la asartleu ordimaris, purs consti tudr
una cooperativa ¥y hucer operuciones en_ccm&n.;."g-

, Con relacifn a las cooperativas de viviendu l: ley no4
contienc diusposiciones ecspecf{ficas, ni existen ﬂtraa leyes o regloe
mentaciones gue lus rijen especizlmenteew - ' .

Ello en principio no es un inconveniente. Su texto ag
tus1l, sin una reglan~ntucién minuciosa, nermite el desurrollo de um
cooperativismo de viviend: que puede ser Atil a sus asociados y:a

Sin embargo, 1la evoluci&n econdmico sccisl en materda
de vivienda a recl:mado, cada vez con nés intensidud, lu coluabora~
cidn del Fstalo, la que se muterializa en unz aceidn Je fomento de
lus wus tamoién son beneficiarius lus cooperativis de viviendae-

Al respecto, ¥ tal como so dijo anleriormente, s6 se-
flala 1z necesidad de establecer ciertus normau y requisitos bésicoa
- yue constituyan el marco jurfdico dentro Jel cual esa ayuda de exe
cepcibn se olorguse-— '




En comsecuenciz y de acuerdo c¢nn 1o expuesto en el
punto "h" (Ver hoja N<ng )y 1a sancidﬁ\ﬁe ana ley o0 normas ehpo—
einles guen regulariéaran las que podrian denominarse "Cooperativas
de viviendas de interés social®, beneficiariaa de ess acci&n.de fow
mento, ec sin dquda neceéaria.»ﬁu concrecidn, ror otro lado, no traw
barfu lu constitucidén y funcionamientsc de otras cooperativas aé vi-
vienda, cuyos integrantes no estuvieﬁen dispuestos a sujeturse a
esas prescripclones legales, ni quisieran gozar en forma particular
de los medios de fomento oficial.-~ |

Atento sus fines sociules, las cooperativas en general
gozan de algumss ventajas que facilitun su constitucidn y funciona=
miento; ventajas yue estdn consagradas en la misma ley 11.388 y en
liberalidades fiscules por lus que estén ekéntas del psgo de los im
puestos de comstitucidn e 1nacripéi6n, del sellado en los contrutos
que sean parte,‘del impuesto a los r8iitos, de ciertos impucsios
provinciales y tasas nunicipales.~ _'

Adem8s se han dictado diversas dispouicioncs con el
fin especffico e ;romover el desarrollo del cooperutivismo de vie
viehda. ‘

Acd, tenenos ue enpezar ror l:: ley Kv 9.677 de 1915
gue creé la Comisién Hacional de Casas Buratas, la que en su artfeg
lo K¢ 3 inc. 4, puntualizal *"Propender & la formacién de sociedudes
de crédito... ¥y de cooperativas yue construyan dircctumenie o faci=
liten dinero para las construcciones®.- ’

El Decreto Ley Nv 11.157/45, ley 12.921, por ei que
se cred l: Administraciép Racionul de lu Vivienda, en cuyo art. 9
inc. by referente a las atridbuciones del COusejo'Directiva se espe

cificas "Froporcionur recursoS...d las autoridades locales, entide=
| des pliblicas, sociedades cooperativias..s" .- A
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La circular k¢ 66 del 7/11/58 del Banco Hipotecario
Nbcional, ror la cuul se estublecid el régimen operativc de rrée-
tumos paru cooperativas: husta el 90% del avalfo del terreno y del
edificio z construir, a un plazo de 50 mios y al 5% de interés snual

La ley 16.824 de 1965 de creacidn de la Caja Federal
de Ahorro y Yréstamo pars la Viviendz. “n su artfculo N¢ 7 inc. ¢
ge puntualiza como uno de 2us objetivou: "Fomentur, difundir y pro-
teger al ahorro realizado mediunte el aporte del trubajo mannal en
la edificucién cooperativa, acordando »r8utamos hir ‘otecurios & ta=
les sociedade: cdoperativas“ Fn el arifculo 15, inc. a, referente a
1a aplicacidn de los fonlos yue adninistre is cibtada Cuja, estublew
ce lu siguienie prioridad en su disiribucidn:

*g) bperncicnea comprendidas en el arte T~ inciso ¢y ¥ purs ne
gociacidn, reaescuentqs & financiacidn sobre créuitos hipotecarios
origimados en convenios de ahorro y Préstamo constitufdos a favor de
socliedades cooperativas, asoclaciones mufunlistas o civiles.=—

b) El remanento para negociacidn,vredescaentos y financiacién
gobre cr8ditos hipotecarios originadcs en convenios de Ahorro y Prég
tamo constitufios a fuvorde sociedades de capital®.~

» La pouible neQSSIddd de reformar aligunas de sus dispo
siciones ¥y agregaxr otras no yuitan néritos u lia ley 11.388, gue ha
facilitado el desarrollo del cooperativismo de nuesiro pufe, gue ocan
pa el primer lugar en /‘mérica Latina.— |

Seghn ei f)tino boletin outadfatico publicade por la
vireccidn Macion.l de Cooperativas, correspondiente al aniio 1964, en
el afic 1927 funeionabar en el pafs cincuenta sociedudes con 20000
~socios ¥y en el aiio 1364, 3.433 con 2.616.292 socios, cifra esta ﬁlq{
ma cue aleanza a ser el 11,79% de lau poblacidn del pafs (22.188.800
havitantes). 51 admitimos, por otro lado, que Cada socio forma parte
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‘de unu familia de tres miembros, por lo menos lu tercera purie del
pafs estarfa vinculsda a la accidu conporativa.—
n los (ltimos afios el cooperaiivismo de vivienda ha
4

tenideo un gran decarrollo. Ello eo mfiu evidente si lo compuranos

eon el desarsollo de olros grupos Jde cooperativass

Base 1961 = 100 (1)
- Sociedades Soclos Carital efectivo(2
1962 11963 [1964 | 1962 |1963 {1964 |1962 /1963 1964
Totales »...+ |102,0|10344 [106,6 10646|115,0|127,7 145,5|182,c1251.2»

|
Vivisnda y w - . =§ @ .
‘banizacidn... [110,2[/129,7 [142,4]| 13944156, 71178, 0|1674 2 27342 | L0Le 6

Clases

Operaciones
1962 11963 [ 1964
jotales veses 119;9 162’0 224’1

Vivienda y ur
banizacidn... 140’5 2@1'0 234’8

Clases

(2) Capital realizado mﬁa reservas. \
" El relativo incremento de las “Operacionec”, mostraria el sctual de-
sarrollo de las cooperativas de viviendu, vinculado @z lu concreciéa
de los nuevos créditos.-

Para el afio 1964 se registraban los siguientes valow
res absolutost ‘

(1) sfntesis ¥stadfutica de las Lociedades Coopertivas-vireccidn
Racionul de Cooperabivas ‘o 1964, page 14. )
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| ) K° de| KN° de Capital Social i

3)| Soci . ' cimn

013399(3 dggds socios |Suscripto | Realdzado _geservasicpara :-
' n miles de m3$n.

Totales
para to-
das las ‘ ‘ ‘
Coop. .“w 30433 20616’292 18-02004—29 15.267.595 5&3610935 1%-9‘6-981
Vivienda o
¥ Urbunie- _ : -
zacién.;.bdl;ﬁﬂ 73.398 991.941 352.482 163.192 718.383

(%) La Capital Federsl ; la nrovinciu de Buenés-ﬁires»ah—‘

_ gorbian cerca Jel TOY e lus sociedadeses ,
T cuonto a las de viviends, la vi: neulacién intercoops
rativa se ha lesarrollado en torno u la “ederacidn de Cooperutivas de
Viviends y & 1a Unién de Cooperativas de Vivienda.~
- BEn el s alto nivel funcion: el Conaego Intercoopera=-
tivo Argentino (“CIA"™) que agrupa a dos confederaciones, CONINAGRO,en
el sector agrario y ;ﬁﬁ?éﬁ&, en las restonios ramas. |
En el orden internaciornal, 1:5 cooperativas argentines
ae relucionin con la QrganizaQIGn de Cooperabivus dJde Im8rica (O.C.A.)
con el Instituto de Fimunciamiento Cooperativo (Iifcoop) y con la
" slianza Cooperativa Iaternacionsl.

Pn nue.tro pafs, como en todo el mﬁnﬁo,»las cooperatie
vas de viviend: han tomade incremenioc debifo al impulso de dos factow
res fundamentules: al d8fiecit habitacion.l y el créﬁita drstinudo al
fomento de lu vivienda populure— ‘

(3) ' Idaa, pég. 4’0""
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En estog Bltimos ufios, ¥y al amparo
de una decididz tendencia «~ gue prOcurﬁ sclucion:» ellproblema 5O
bre l: base de ios vrincipies rochudlianaé sin fines Je lucro =
estructurads tnnto ror el Yatado c:mo por Organismos internacionas
165# ge han creado numerosas cobperativas de viviendd, nuch.s de -
cllus de origsen sinficale=~ _ ‘

Segfin el Plan Federal e L. Viviends, que se {inancia
en parte con,foqﬁds provisuos jor el lanco Interamericano, el 50%
aproximadamerte del-costo total del prograna debe dectinurse a pro=
yectos 6n cuyo fingnciamiento intervenzan cooperativuas de viviendag
de ose 50% a lo menos el 20# debe ser destinado a proyecto: en que
intervengan cooperativas de base sindicale-

Bsa econdicidn de utilizecién de lou: fondos debermind
urz: crecida presentacifn de intereszios en el Tanco Hirotecario Ko
cionnl, Insiitucidn esta gue al 13/10/66 hubfu seleccionudo 287 ope
raciones, correspondientcs a otras tuntus cooperativas constitufdas
o 8 constituirse. De esu Gltime cifra, cuarenta correspondinn a pro
yectos en ejecucifn, cuatro de los cuales se desarrollaban por el
sistemu de Ayuda mutua con intervencifn e institutos oficiules.

Intre lau cooperuativas de base uindical, una de las
nde activas es 1z constitufda en el aiio 1963 yor el person:l de lLuz
¥y Fuerza yue cuenta con 36000 socios, afilindos al S$indicato reow |
pectivo. Tiens er ejecuciédn un plan de 1.200 unidades de vivienda
que se finaneia con anortaciones de los snocics, 4l sincicatno y com ‘
fondos derivados del Flam Federal y de convenios: de ahorro y préstg
no celebrados con tres empresas particulares. Construye sus propias
obr:gy pura 1o cusl cuenta incluso cen una f4brica de nosaicoss Se
sigue el sictema de enlregar las viviendes en propiedad, con una op=
cidn de recompra u fuvor de la cooperziiva, por un pluzo de Jlez
afiose En este dltivo caso el socio saliente recile el importe correg
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pondiente a lu taaaé16n asctual de la unidad. 3@ espera comengzar
pronto las ourus reletivas a otras 328 viviendas.-

.~ Ia Federacién de Empleudos de Comercio esti realizane
do un ambiciosos tlun de viviendas: 5,000 departamentos, en veins
tifn edificios, de los cusles cinco estfin y& habitados. Lus ourus
se financian con fondos yue provee la (aju de Jubilaciones de Co-

: mércio a 30 aios, 5% de interds, sin resjuste. Uno s#0lo de sus edi=
’fieios en\conatruccién - en el barrio de loresta - ge realiza por
el Flan Federal, debibndose adoptar en este cuso lu formu coopera=
tiva.- '
Lu Unién Ferroviari., hu entregado u la lechs .. sus
afiliados 280 unidades de vivienda. Tienc actuulmente en construc—
‘ ci&n 676 unidades m%3, en ocho proyectos, seius de cuales son proyeg
tos cooperativés que se efectlan por el Plan Federal.- |

‘ A la activided yue reulizan cooperativan nte los sng
dicatos y otros grunos de reciente creacién, eorrosponde agregar
1a realizada er el pafs por el yue podrfumos denominar cooperativig
mo de vivienda clésico.— ’ | | |

) Ko tods 1. obra cooperativa en esta materiu ez nueva. ,

La recordad: .omi=zidn Nacional de l1la Vivienda, solicitd informes en
el aiio 1956 a cincuenta y una cooperitivas, algunas de lus cuules ya
tenfsin en su haber conocidas ¥ psrticulares rexlizuciones, como la
Cooper.tiva "Vivo, Adquiero y Ahorro" (V.A.Y.i.) fundada en 1948, que
puso en prictica en el pufs el sistemz del usufructo perpetuo; la
"Cooperativa Rosarima de Vivienda Jdmituda®, estublecida en el afio
1952, yue sizue el mismo sistema y hu promovido lu consiruccidn de
varios edificios de departamentos en 1lh Ciudad de Hosurio. Serfa ne=
cesario recordsr otras cbopnrativas, yue teniendo incluso camﬁjobjo~
to social otres fines prinmcipales, han rrocurado u sus usociados waa
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vivienda digsna como la Cooperativa ILimitadae de Tropieturios de Au-
tomovilesz de flyuiler y Afines", funduds en 1916 en ia Capital Fe—
deral.= |

| *sf y eon la reelevanci: jue eon el orden mundiul fo-
viste el ccbperativismo de vivienda eucandimivo, en el brdenAnaeio-
nil domin: 1 accidn de la Cooperativa de Consumo, Eﬁificaci&n}y
Crédito "FEl Hogzur Obrero%.- ‘

Fundada en ei,aﬁo 1905, en una &poca en ue el movie
miento Je cooperativas de vivienda era on el orden mundisl aﬁnimny
limitado ¥ ne siempre degprovisto de finmes de lucro, realizé y ree-
11za uma obru tesdmera y m@liiple yue sirve de modelo.-

Enimuteria de vivienda ha construfdo o finunciado més
78 10000 unildades. Fecientemense, ol 18/4/66, hu habilitaﬁo‘BQQ de~-
partamestos en Villn el Parque e imaugurado lus obras de otros 430
en ol mismo lugar. Lo trascendente de ecsta uctividsd es wue se rea~
liza con recursos de la propia cooperativa.—

CAetualmenie y apurte de strOB\proyectos en estudioy se
contempla 1n posidbilidad de iniclir 2 1u vrevedad laus obrus correse
‘pondientes #'1e032 unidades sobre la ‘vonida General iichieri, pura
1o cual se cuenta con financiacidn pirecizl derivada de convnnioq —
zlokales de ‘horro 5 Préstamo celebrados con el Banco Hipotecario
Ricional y la rositle contritucidn el Bance Interamericano,'a tra-
ves (el Tlae Tederal e la Vivienda. |

La Cooperativ: snrlicéd y aplicu los distintos sistemas
de uljudicucibne Uléimamente y ante lu exrericnciz que tuve con al-
guno. urpciufon ~inguilinos, v ante 1. negesidald de recuperar capis .
tilec pirs deutinarlos u nuévms conuirrctlonns, resoiv16 lua venta
en yropiedad horimental de vurios edificies colectivosn, @ i05‘que
ve piené& a-resur ol de 1o calle Hivad:iwis 5118. ¥n ls sctualidad

unidades Jlerivadus de las nuevas construccionecy se ndjudican en prow
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pledad.~

segln balance al 14/2, 66 1. cooperativu contaba en
su fctivo cocn inmuebles que cubrfin uns superficle de 129.957,21°
MmeCs ¥y cOn un capitcl realizado de . 1.539a496.111,55-- ,

La Inctitueibn, a los aféetsa,ﬁe brindsar & los aso=
ciados un nueve arbitric para soluciomar el problema de la vivien
day, funié ”El\Hbgar Obrero Cooperativa de Ahorro y Préstano pura
lu Vivienda Ltdas.".~ Como dato ilustruiiv~ se consignan alpunus ci

fras iel Balunce al 31 de marzo prdoe:

Capit:l reulirudo : nine. 21.938.000.=
Certificudos uuserirtou, V/Nt " 771.301.00( =
Certificades adjudicudos " 1016600000

Certificaces rueriturales VR ° 45.001.00 goe

e ha visto como h: creciln en eutns fltimos nilos el
movimirnto caoperative de vivienda er mues.rTo pufs. En sran medida
rllo .. sido &gprasi&n gé 1z ayuda financiern exterha, yue ha buoe
cado en la forma cocperativa un deztine cxento de fimes de lucro pg
ra sus fondose=

Tar: syrovechar ess ayuds, ruchos nucleos que venfan
cwnrliendoe con efec.ividad realizaciones en 2l camno de lu vivienda
socialy se han voleudn al cooperativisnos. simismo ¥ con 1:uwl ob=
Jeto, se han cnnszituiio con precipitacidn numerosas pequefias coope-
rativas de vivirnda.- ’

Tlle oo una reaccifn n:tursl y, on princiwio, el pro-
ceso no contrilice los ideales del cooperativismo fe vivienda. Ya ge
sabe gue sl el roviniento cooperativ: de vivienda se basara exclugie
vanenbe en 1o ayuda cutua coleo con el correr de mucho tieﬁpo rodirfa
desenpefiar un pupel importente. Tn un: etupa inicial tiens gue sexr
intensumente fomentzdo.=-
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, El error mféis bien consistirfa en jue lu sctual promé-
cidn el cooperativismo de viiiendu terminara en un: mara\actiind
patornaliata, en consonanciz con 1 actual urgenci:z de viviondaa y
sin umi tares mfAs vital. En otrus pulubrug, yue los préstaros solo
sirvierun puru alentar el desarrollo ¢e un cooperutivismo atomiza~
40, yue en sus registros solo tuviers umas anplis red de “consorcios
de nropieturios®.- . ,

Para que 6l movimiento cooperativo ce vivienda pueda
en ol fubturo contribuir efectivamente a Ia soluci’n del ;roulema
habitucional, pueda segulr progresando sin estur & la espera de ree~
novados ‘cr&ditoa, ¥ pura gue en lucor de una carga sea ums ayuda
par: el Eutudo, es memester, en primoer i8mino, yue tal promocién
sea acompafiada nor an iﬁtenaary constante tares de difusién y edue
cacidn dirigide tanto al rueblo como « los asoclados. In segundo 1g
gar esa promocidn debe estur dirigida hacia unz eventuml transtarqg
cia de funciones,- , ,

4 este filtino raapactn se hace necesurio la i;romocién
je organizueciones ue grado superior qua no sean simrles renrosen~
tantes Je lug cooperutivas de viviendus, sino m .nifestuciones de uma
;oaerosa'vereaaera vy efectiva integracibn tenciente a fomentar y o
ganizar el ahorro er esculs rezlonnl y nacionul, & la cbtencifn y
canalizacién de recursos nacianales y extranjeros -orgunizando sa
propio sistems buncario~ a la conSQru»eién.y produccifén en gran es

ecal: is"’




7

Est& fuera de toda dudu que si no ‘se aumonta, median
te uny acecuada polftica impositiva y erediticla, la participucién
del sector viviendu en la distribucién el P.B.I. el déficit no
solo no podré ser ausorbido sino que seguird en uumontoe. ’

La factibilidad y procedencia de ese aumento supone
1z solucibn e dos yproblenus fundamentales, uno econdmico y otro £}
nuncierc.~ ‘ | ‘
1) B problems econdmico.-

Aparte de la necesiduad, comno se ha'visto de ue ese
reajuste en la éarticipaciﬁn del sector vivienda sea compativlie con
el des&rrollo,econ6mico general dal*pais,'la solucién depeﬁde tan-
bién de la pocibilidad de ypoder contar con uns industriu de la cons
trucci6n e industrias conexas con cuapxieidad adecundtie=—

21 respecto y no obstante su reconocido atruso tecno=
'18.4co, se puede afirmur, con base en estimuciones hechas por diveg
sas entidudes plblicas y privadas =como el vepartamento d¢ Investi~
gagiones Feondmicas del ianco de la Trovinceia Jde Zuenos \ires (1),
que la indusvria nacionul estarfa en condiciones de construir en la
actualidad 120.000 unidades anuales, de TO m2.~ Esta cifra permity
rfu cubrir el incremento vegetativo o inmigratorio e ir saldando,
aungue lentanente el deficit anterior, uin presiones exorbitantes.-
i0do ello mientras el necesario incremento del Producto Sruto y su
mas adecuads utilizaeién no permitén aumentos substanciales en es-
tas inversiones.

Por lo demds la industrin de la construccidn no re-
guiere practicamente materiules Je importacibn, lo yue le permiti-
rla, en forma causi automdtica y sin mayores tropiezos, ir adecaan=
do su capucidad de produccidn a ums muyor demandda.—

(1) Boletf{n Informaitivo = set.-oct. 1962
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2) El_problema financiero

A traves de lo gue llevanos visto resulta claro que’-
el t&rmino crisis comprende dentre de su: lfmites otra condicilmrel
coato del uso de lu viviende, pues resulturfa inGtil pensur en la :
construccidn de un nfmerc de viviendas Suiicientes sino pudiecran gg ‘
nerse al alcunce de laus personas yuc luc nececitan. ln este sentide
nuestro pafs ha ectado siempre en crisis.-— '
| El fimancierc es el aspecto fundanental, Gue Se hae
ils en el fondo de lu: cuestidn accibn oficial o accidn privada en
ma teriu de viviendae~

iu solucida supone taahién resolver dos problemass
el relativo ai conocimiento de lus posibilidudes finuncieras de. loa
dudividuos y al esiableciniento de los necanicmos financieros adew
cuados & esus posibilidades, y el rclisivo 2 las medidas tcndientes
& procurar unc mayor participacién pdblica y privada en la promos
cidn de viviondas deutinadas pripeipalmenic a los sectores de ingrg

808 bBjOS.~

‘ Muchas veces se analius el proulens de lu fimanoise
eidn de 1u vivienda soure la base de ;romedios generaloc.- Esta fog
ma de encarar el problema conduce en t0J0s 108 Cu805 A Grrores,pril
cipaimente en los pafses en vian de Jesarrollo, debido a las impore
tantes disparidudes en 1os 1ngresos.- |

El esstudio de la posibiliiad de :tinanciar convenieg |
temente las necesidades de v;vienﬁ&, copn sistenas de finunciacibn i
privados u oficiuales, debe estar nor lo tunto roferido a las diaﬁg
tas categorfus de ingresoss~ Ello hard posible por um lado claaitm-.ﬁ
car a los integranves de nuestra poblucidn seglin sus posivilidades 4
de finunciar sus viviendas y, por oirc ludo, neparar ias soluﬂionpt E
on canpos ALlstintose=




~167-

a) Los gue pueden financiar sus viviendas en coniiciones
de mercadoi-

Se incluye en este see%otlioa yue por el nivél de
sus ingresons pueden finaneiar sus viviendas sin auxilio estatal,ya
ses con lu intervencién o sin lu intervercién de mecaniomos nrivae
dos de financiamientos bancos, GOOpeiativas, socviedades de uhorro ¥y
préotano o de otras fuentes del mercado de capitales.- ‘

Entre los diversos mecanismos privgdoé 4ue en nneew
tro pafs tienon posibilidad de cooperur an lu anluéi&n del nroblema
de 1: viviends, el slgtema de shorro y rrfatano aparece como fundem
nentale~ Su imrortaneia ‘deriva de 1la magnitud con yue 8l shorro de
los nrovion interesados debe nocesariamente contriouir a le dlismie
nucifn del déficit habitucionnl, si oe tiene en cuenta las dificule
tades del secior plblico y lus altas tusas de interés (uc pe racong
cen en nuestro pufs.- |

; Tsa poaible contribucidn debe valorarse justamente
er situaciones come 12 .ue e atraviesu, gue reducen sl sistema al
manejo cusi exclusivo Ge los ahorros gue ror via contructunl pueden
efectuur los inter-uados en obtener un créotanoe-

Esto exige plantear lu cuestibn de si el sistema em
o no autofiminciudble, es decir gue para su correcte funcionamiento
recuiera o no fondos externos. '

™ rrincirdo el sistera es asuto=finunciable, aln
pars 1 5 eategoriss de persomas ¢on nenor capacidad de ahorro.—

Su operativa estd regida nor dos factores: tiempe ¥
dinero; si sélo se cuenta con el dinero colectivo, oin un aparte £
n:nciero extorno de significaciln, sflo ruede operas sobre la base
Ae ultos cuotas de ahorro § amortizacidn o con nlumes g lur os piles
z0s (e ahorro y eoperiu.- En otras paludras quier tenga ingresos ale
tos esperar® poco, uulen tengsa ingrescs bajos esperar’ mic tiempes |
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la capacidad deo pu=go (e lus persoms -a la yue no ez sjen la vom
luntad de hacor un sacriiicio= determina en iorma directa el plaze
de espera y ahorro.- ’

wel grupo de empresas privaduas jue operan on nuese
im0 medio, se toman como ejomplo los aig&;uionteas, planes cue ofrece
1z Cooperaidva de Ahorro y Frestamo pur: la. viviends "El Hogur Obre

ro" e~
Plan  Dury  Cuota  Tiempo fmortizacibn Contratos
oidn  Ahorro medio Cuota Rimero Efectuados
Mensual Fepers = mencual neseg Acumulades
A 5  14.200 24 23450 36 320
- B 8 8. U 41 16,5 54 499
¢ 10 5950 %4 13500 712 152
¥ ‘15 3.350 90 11,000 - 90 100

Lus caotas‘ s€ iniicen para cada & l«0iU.0N0e= nominales contratadoss
integracidn ;1omedio: 355~

Bl rliax D serfu fuctible vara un inreso familiar
del orden ie los . 55«000.~ nmensuales como minimo, sobre la base
de una afectuciobn a vivienda Jdel orden Jdel 20% con lo cual pe cow
prirfa el imrorte de lus cuoitus de amortizaciln.~ U1l el vulor cone
tratado fucue de § 2000000~y la cuota de anortigacibén se elevew
i 8 o 22.000e=y regquiribrdose en tul caso un ingreso faniliur nfe
nino e § 80.000.= meonsusles, sobre la buse de uns afectacidn a vie
vienda ¢el 30% de ese ingresc.— .

Con el propésito de interesar n otros sectores de
mencres rocursos huciera sido faétible agregar otros planes qus rew
guirieran menores cuotas de ahorro y principaloente menores cuotas
de amortizacidm, ufln a costa de um: necesuria prolongacidn de los =



plazos de espera y ahorro;-
Fontiendo que tres factores se opomen en lu actuaw
1idsd & ese propfaitos

1) Desde el punto de vista de lus empresus, es mfs comer—
cinl operer con sectores de altos insresose.~ Fllo implica menos prg.
vliemas en 1lu coloeuciln de loc contrutos, en la recuudscidn de lze
cuotas, y rescisionss, con lo gue se obtiene uns evolucién més pe=
gura y estable;

2) La inflacidn, yue tornma swnanente incierto el présta~
mo & obteﬁer, con el agravante de la desvalorizéci&n del dinoro de~
positadoe.~ Esto se podria soluciopar con el reujuste de lus cuotas
de ahorro y momto de los préstamos; \ )

3) Bl efecto negutivo yue plazos de ahorro y espera ada
mas yrolongados rrodueirdan en los ;osibles suscriptores.~ Obolzves
se en el cuadro anterior como el 80% de lsas contrataciones realisgae
das corresponden a los dos plames mfis cortos, concertrucif.. que se
roepite en otras empreeaa,- La zruaviteciln de este fsctor se nunie
fiests con mayor claridud en las siguirntes ¢ifras que correspondem
a contratos firmados al término del afio 1764, relutivas a los plee
nes de ashorrc y prestamo "reajustables”, lunzados en ese ailo por el
Banco Hipotecario Nacional .-

2LAR ' | IMPOITE
b § L 5466353 millonea ’
11 5 3421941 ¢
111 § 1.091,6 "
v £ 987,1 "

Mds del 80%4 de los valores imdicados corresponien &
los dos plunss mfs cortos ¥, desde luegos MmAs CATOSe= |
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Ello pone de relieve lu necesidad de un cambio de
actitud de la poblacibn.~ La obtencidn de uns: vivienda ns ha resulm
tado por lo comén en ninguna época taren fécil y rdpida; principal-
mente ha exigido tasas bajas de interés y perfodos largos de amor-
tizacibn.~ Si el mercado de capitales no ofrece esa facilidad se ha
ce necesaric en primer lugar un adecusdo esfuerzo previo de ahorro
y espera de todos aquellos interesados en conseguir una vxvienda

El sistema en sf ec autofinanciable; mo lo es, en
cambio, en tanto y en cuanto se guieran ofrecer condiciones mas ra-
zonables que las que el mismo puede brindiar.-

Es clarc que en la medida cue el sistema cuente com
recursos extratios & los proplos o colectivosy, podrén mejorarse las
condiciones requeridas, sea por via dec uma disminucidn de los mon~
tos de las cuotas de ahorro y/o periocdos de integraeién, sea por:nnt
reduccidn de las cuotus de amortizacidn y/o alargamzento de los pla
zos de amortizacibn.- Si esos recurscs extrafios son caros o espari—

dicos, muy poco se mejorardn las posibilidades de los sectores de
menores ingresos.- EL EStédo, con recursos baratos y financiando sig
tematicamente al sis tema, puede hacer Que se ofrezcan, a los sectow
res mayoritarios de la poblucidn, soluciones razonables y de positiw
vo alcance social.-~ Ahora bien, para gque esa ayuda sea efectiva no

debe ser indiscriminada sino referida a planes estructurados de —

acuerdo al nivel d¢ ingresos de los interesados, de tal manera que

la financiacidn estatal se oriente en forma progresiva hacia los —
sectores de menores recursos, quedando lu financiscidn de los sectg
res de mayores ingresos a cargo del sistema colectivo.- '

De esa manera la actividad privada se haria carge

también de las necesidades de las familias de menores ingreSOSw*‘AI
respecto y en principio, es indiferente que asi ocurra o que sea el
Estado el gque lo haga separadamente.-~ '
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¥ientras subsistan lss condiciones actusles ¥y tenleg
do en cuenta los elevados ingresos que exigen Planas no_ﬁay atractie
vos, el ahorro y préstamo privado no tenird uns significacién deterw
minunte como solucidn fimunciera del problems de 1z vivienda de vasw
tos sectores de la poblacibn, aunque €€ lo brinde al sistema una ayy
da transitoria significativa para superer la actual crisic de come
fianza.-

b) los gue no pueden fipunciar sus viviendus, total o pape
cialmente, sin ayuda oficial.-

L satisfaccién de las nccesidades de vivienda de
los iﬁtegrantea de esie grupo supone lu existencia de condiciones
més favorables gque las yue corriente. nte se ofrecen en el ambite
privado.~- Ello implica la necesaria intervencidn del Tstado, ya sea
como proveedor de fondos adicionules y baratos o como garante cana-
1izador de préstamos extranjeros de bajo 005to.= o

Dezie luego lu ayudu a otorgar deberfs brindarse sow
lo & determimudos usuarios, y segln su srado de necesidud y posibie
lidades financieras.~ Descde éste Gltimo punto de vista y en razén 4e
1z menor o mayor intervencifim del Xstado que ello impligue, podemos
dividir a los integrantes de este sector en doc subgrupos:

1) Los gﬁe pueden tinéncigg gsus viviendas con la tyge
ds de plames de promocién socisl.~ | -

Es el caso de las personas con ingresos medianos y

nediancs bajoo, con cilerta capaeidad de shorroy yue pueden obtener
sus vivienda: si se les brindan alquileres o préstamos “"humanistas®y
ul estilo de los créditos derivados de la operatoris habitual de la
Direceién General de Frestamos Personales y con Garantia Reul y del
Banco lipotecario; de los derivados de la amccidn crediticiz de la '
Caja de Jubilaciones para el Personal de Comercio (30 afios, 5% Lmw
teres), del Plsn Federal de la Vivienda, y que ultimsmente se haa




materializado en los siguientes plunea de "Ahorre y Préstanio para
1a vivicnda Yoondmica®, cue el Bunco Hipotecario lanz8 en el afio

1964:
Flan  Perfodo de  Cuota de Ahg Cuota Amore Plazo méxi-
ahorro rro mensual tizacién mens. mo pr&stanga_
%o del monto %o del monto
e Arios del contrato del contrato A0S
11 3 T Tl 17
II1I 4 5 . Bewm \ 28
Iv 5 4 456 40

Reajustablesi monto mdximo zctunl de los contrates § 24¢2004000e=jime
tezracidn yromedio del 25%.~
| Un .ran sector de los tivos familiares de nuestre

pads y, mfs alm tenicndo en cuenta la necesidad de sacrificar clep
tos consumos no imprescindiibles, podrfs temer cubida en planes como
los indicados, princinalmente por las faverables condiciones de ameg
tizacién.~ ‘

Como se verd mes adelante ls aplicacién de estos
planes requiere el aporte de importantes rrcursos exégencse

Se ha dicho que 1a accifn del Estado en este campo
rodrfa ser substitufds ror la accidn privads mediante um financiae
cién complemrntaris sistematica.~ Sin embargo por ser los scetores
de altos incrrsos los mus indicados para ser sterndidos 1or el sies

tema de shorro y prestamo privade, parnce 18:iveo cue el Estado,se-

paradamente, atiends & 1los sectores de menoren rocursosS.~ Fota de=
ber{: ser uns aceidn complementuria y no campetitiva, con afectao&‘n
definitiva 2 los sectores que se preteonde proteger.~ Fllo impliea :
yne los préstamos 8 otorgar no deben tener como dnica ccndieién ni"
simple hecho de tener o né vivienda rrovin o crédito oficisl antes
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rior. el interesado deberi justificar también cierto nivel néximo
de 1nsresog.—-

2) Los_gue no pueden fininciar sus vivicndas sim estar

fuertenonte subsidiadoc.-
El problems aguf adquiere guma gravedad, no solo per

el némero de familias gue integran este nector sinc poryue 10s rew
cursos con que cuentun son a veces en extreno tan reducidos {ue rew
‘sulta imposible incluirlaes en solucidn corriente algounsi.-

El aspecto funduneniul que define & los integrantes
de este sector es tanto su inoapocidud pars realizar un shorro pro=-
" vio y simultédneo con el gasto de lu vivienda motual, como s inca~
pacidad pars afronter servicios de deuda superiores al 4 6 5 f-mens
aual del valor de lo viviendz en planes de inter8s nfnimo y con fi=
nanciamiento de 35 a 40 aliog.~-

No puede aguf hablarse de plenes basados en el ahow
rro intividual o busados en la reatituciln de los prestamos. Sean
atendidos los integyrantos de este secior directumente por el "stadog
por Cooperutivas de viviendas u otras inctitucliones sin fince de lue
oro, uolo caetrdn regimenes basados en gran mrdids er la subvenoidnm
pura y simple {viviendas en slquiler socisl, subvenciones ror alquie
ler, subsidios de canital, préstunos 8 muy largps plazos y sin in=-
tares, enirega gratuita de materiales.ete.) ,

Fste sector entra en el campo directo y especifico
de la accidn estatal.~ Con mayor intensidad gque para los ot1os SO0
tores, 1a solucidn del problema de la viviende imrlica aquf el come~
cimiento y solucién de importantes aspectos scci.les que van mfe
del mero merco fimanciero, ecomémico o de la construcciém. Aparecem
ocon importuaaiaﬂrelevante el estudib previo de formas y hdtitos de
vida de los distintes grupos y la necesaria instruccién del emplee
adecuado de las nuevas viviendas,- Auﬁque ello no inmpligue considew
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rar inmitil lo que la accidén privada realiza o pueda realizar al res
pecto, debe reconocerse que es el Estado el que cuenta con mejores
medios para una solucién mds completa.~ Una posible substitucidn"

a lo sumo sélo podr{a ser parcial y progresiva.-

Si bien es obligéciﬁn del Lstado el fomento de la
vivienda en general, su accidén financiera con referencia a los sec—
tores de menores ingresos tiene un caracter eminentemente social y
es distinta a la que se plantea para los sectores de mayores recur-
808, pues la ayuds que significa un crédito corriente es por natury
leza diferente a la ayuda que implica un sistema de subsidios.- Em
el primer caso se otorgan facilidades para que’el interesado,'eon
sus propios medios, pague el costo totul de su vivienda; en el se~
gundo caso, parte de ese costo es soportado por todo el conjunto 8
cial, ecs decir la gyuda implica un deficit de finantiacidén que debe
ser absorbido por la economfa general del ﬁais.»

in nuestro pafs el problema de la vivienda, por
su extensidn y profundidad, estd adquiriendo una sravedad alarman—
tes Esta gravedad no solo se manifiesta a través de las cifras del
deficit.~ Asi, y como resultado de una sncuesta realizada em 1960
por la Direccidén Nacional de Lstad{atica y Censos sobre las condi-
ciones de vida de familias obreras en la Capital Federal, se dié la
siguiente distribucién del presupuesto familiar:

Alimentacidén 59,2 # (1)

Indumentaria 18,7 "

Gastos Genexrales 13,1 "

kienaje 3.9 "

Alojamiento 5,1 " (3,04% alquiler, 2,06% nnergi.)

(1) Encuesta sobre condlciones de vida de familias obreras,segunda
edicidén, mayo 1965, pags. 17 y 19.
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Como se ve lo destinado a vivienda estd lejos de
alcanzar los porcentajes que se aplican en otros paises, y desde
luego, el méximo tedrico del 20U o 3U% de los ingresos. |

| | A primera vista cabr{a suponer que la ausencia _
de aspiraciones de uma vivienda mejor, la falia de necesidad o mis
probablemente las deficientes condiciones de las mismas y el conge~-
lamiento de los alquileres, originan un exceso de capacidad de pa=-
g0 que se destina a otros fines, pero gue bien podrfa aplicarse,por
lo menos en parte, a vivienda.- Sin embargo la falta de poder ad-
quisitivo en los sectores de menores ingresos es tan sensible que
dif{cilmente pueda contarse con la posibilidad de uma modificacién
en el presupuesto familiar que permitiera afectar um 25% o 30% a
vivienda.- Basta para ello observar que el rubxo alimentacién.de a3
ficil reduccidn, absorbe el 60% del gasto total.-

Je ahi que, en. bgse & analisis sectoriales, por
tramos de ingresos, se haya llegadc a la cohclusién que solo de um
174 a un 20% aproximadamente de la poblacién del pafs puede aten=
der servicios de deuda correspdndibntes a préstamos privados, como
los otorgados por las sociedades de ahorro y préstamo.-

El resto, en una forma u otra, en mayor o menor
medida, tendria gque ser ayudado por el Eustado.-

' Al respecto veamos como se concreta la accién del
Estado Nacional, a traves de su 8rgano ejecutor, el Banco Hipote-
cario Nacional, por medio de la denominada Accidn Directa, que se
supone dirigida a los sectores cuyos limitados ingresos no le per-
miten tener acceso a los planes de ahorro y préstamo.- Los datos
que se indican corresponden a un edificio cuya habiiitaci&n se efeg
tparé proximamente’ '
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Nimero Precio Aportacidn Cuota total Afectacién

de dormi total previa de los mensual de sueldos

torios adquirentes 15 3
1 1,250,000~ 125.0004= 11.062.=  67+5004= 334750.~
i 1,300.000e= 130.000.- 11505~ T0.200.= 354100~
1 1.350.000e~ 135.000.~ 11.947 = T72.900,= 36.450.=
1 1,400,000~ 140.000,.- 120390~ 75.600.= 37.800.~
2 1.900.000.~ 190.000.- 16.815.- 102.600.- 51.300.
3 2.150.000.~ 215.000.- 19.027.= 116.100.~ 58.050.~
3 24200.000,~ 220.000.- 19.470.« 118.800.=~ 59.400,

Corresponie ademds agregar a las cuotas, $ 1.000.~, § 2.000.~ 6
$ 3.000.~ mensuales -segin la categoria del departamento- e:rn concep
to de expensas y hasta la escrituracién.-

Los préstamos son a veinte afios, reajustables.-

Del detalle anterior se deduce que una iﬁportann
te proporcidn de las familias de mmestro pais, por sus imgresos,no
estaria en condiciones de financiar sus necesidades de vivienda conm
Planes como los indicados.~ Es de suponer, por otra parte, gque la
falta de récuraos, principalmente baratos, obliga al Banco a apli=-
car criterios econdmicos mas severos; como se repetird mds adelan-
te esta Institucidn paga a la Caja Nacional de Ahorro Postal, por
los fondos que le facilita, el 13% de interés.~
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' CUMSNTARIVS ACERCA DE LA ACCION PRIVADA Y PUBLICA CUN REFERENCIA AL
FINANCIAMIENTU DE LA VIVIENDA.-

La situacidén actual se caracteriza por: un sector
privado que consiruye en general viviendas péra los sectores medioe=~
altos, un ghorro y pﬁéstamo sumamente deteriorado y una accién ofi-
cial bien limitada en razén del agotamiento de las fuentes de crédi-
£0 o= ' '
EL AHORRO Y PRESTANMO PRIVADO.-

Bl sistema en sus diversas formas: contratual,li-

bre 0 intermediv, ha tenido gositivos resultados en muchos paigan,
tanto que en ifstados Unidos se lo considera como uno de los elemen=-
tos principales de su desarrocllo econfmico.

En muestro pais su aplicacién comenz$ en 1961,de
la manera mas impropia.- Por un lado la improvisacidn, la precipi-
tacibn, la comjpetencia entre un niimero excesivo de sociedades y la
creencia de muchos empresarios que consideraron al sistemu como um
buen medio para hacer negocios, y sin tener en cuenta su traseéndqg
cia éccial.- Por otro lado la tardia intervencidén estatal, que no
impidié a tiempo la constitucidén y funcionamiento de muchas empre—
-8as8 que se dedicaron a colectar el ahorro populur sin ofrecer las
necesarias garan.ias de respaldo técnico y financierc, defraudando
las esperanzas puestas en un sistemua que, escrupulosamente practi-
cado, tiene &xito y es de gran utilidad.- Es asf{ que el fracéao
particular de algunas empresas ha comprometido a otras serigs y
responsables, a tal punto que el éxito del sistema estd vinculado
por muchas personas 8 su préctica exclusiva por instituciones ofi-
ciales como el Banco Hipotecario Nacionsl o la Caja Nacional de
Ahorro Yostal.- .

La crisis y paraligacién por la que atraviesa el
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sistema en el campo privado se refleja en las siguicntes cifras,pg
ra el total de las instijuciones:

Uoncep= Enero 1964 Julio. 1966 (1)

tos N° de con Valor no N° de con Valor no
tratos - minal trutos : - minal

Produccidn 3e432e= 151146354300 441  358e728¢0004=

Fondos recibi .

dos por perio

dos de ahorros 22945334000~ | 10263544000 6=

von el objeto'de superar esta crisis porllay |
16.824 se cred la Caja Federal de Ahorro ¥ Préstamo para la Vivien~
da, entidad autdrquica del Estado Nacional, que tiene como fin el
control de las entidades como as{ tambien asistirlas econémica y fi
nuncieraiente.— | ‘ |

| La Caja, a la gue se le asignﬁ un Ca: ital de
$ 2,000+~ millones -—practicamente aun no integrados—- y a los*éfee-
tos de rehabilitar al sistema, deberia aportar, aungue por un periy
do limitado, sumas anuales superiorcs a su propio capital. Todo
ello para -cortar el escepticismo que se acrecienta y restablecer la
confianza de los actuales ghorristas, ofreciéndoles, sobre la base
de uns integracida promedio del orden del 5U%, soluciones que pue=
dan considersrse aceptables aun cuando no se acerqnen a las prome~-
gas iniciales.~ N /

Es indudable la capacidad de ahorro del pais y
lé'envergadura que'puede alcanzar el sistema.~ Basta recordar al
respecto. la adhesidn populaf inicial, y que no obstante las difi-
cultades con yue ha venido operando,al 31/7/66 se habian efectuado

contrataciones por um valoxr nominal de § 124.126.~ millones. = -

(1) Resumenes mensuales, Caja Federal de Ahorro y FPrestamo.-
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(257.721 comtratos), y escriturados 19.098 contratos por § 11.198.-
millones, sin haber recibido refinanciacidén alguna por parte del
Lgtado o de organismos internacionanles.-

ks pues necesario devolver la confianza eu el sis
tema.- Su destino y trascendencia como aporte para la solucién del
problema de la vivienda depende del cumplimiento de las siguientes
condiciones:

1) Saneamiento: ivitar el funcionmamiento de empresas g
nica, financiera y administratiﬁamente mal constitufdas (llegaron
a funcionar 121, en la actualidad son 33 las autorizadas).-

' 2) asistencia financiera del Zstado:

a) Para lu financiacidn de lg cartera actual.~ Sesdn

estudivs realizados con una ayuda de & 2.500.~ millones anuales por

un término de 3 afios, se podrian otorgar préstamos por 27.Ju0 millo
nes, ddndose as{ sclucién a los ahorristas actuales, e impulsar a
log suscriptores que suspendieron sus pagos, por falta de confian=-
za, 8 reiniciarlos.-

b) Pars la financiacién de nuevos planes: Si se cune

creta un sistema de redescuentos paralelo y permanente, no solo se
podrian incrementar los prestamos hipotecarios a acordar, sino que
se acortarfan los plazos de espera y el esfuerzo de ahorro previo
de los adherentes.- | | |

3) Métodos operativos uniformes y coherenmtes.-

BARCO HIPOTECARIO RACIONAL.
¥l Banco opera a traves de tres principales li-

neus: el sistema de shorrv y prestamo, la accidn directa y el Planm
Federal; ademds, en 1965 ha comenzado a escriturar operaciones pa=—
ralizadas en 1959 .-

Sezln la memoria correspondiente al afio 1964
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~ltima publicada~- se escrituraron en ese afio préstamos por todo
concepto por uu valor de ¢ 6.612,9 millones, de los cuales el 56%
aproximadamente corresponde al interior del pais.-

‘Ahorro y prestamo: o

Ln ei afio 1964, ademas de concretarse operacio-
nes correspondientcs a planes anteriores, se promovieron nuevos
planes, denominados "Para la vivienda econdmica", cuyas bases ya
han ind1cada.~ Al término del afio 1964 se habfan firmado contratos
por un monto de 13;961.7 mzllones.~

_ Las condiciones favorables de eatos planes y la
confianza del piblico en el Banco, determind que en el corto perfo
do de inscripcién se presentaran solicitudes por 75.J040 millones,
de los cuales solo estaba prevista la financiacidén de § 25.).) .= mi
llonese-

Las bases‘financieras de estos planes supone el
aporte de medios propios del Banmco y de importantes recursos ex6ge
nos, que en este c¢aso han de suministrarse por la Caja Nacional de
Ahorro Fostal eh coordinacifn con el Banco Centrale.- |

k1l Banco Hijotecaris, con c¢apital propio y raeq;\
g0s de diversas jrocedencias, puede asi ofrecer planes no solo nés
accesibles, sino tambien mas atractivos por cuanto son a plazo fi-
jo: 1los suscriptor:s una vez cubierto el ahorro previo tienen de-
recho al préstamo contratado, contrariamente a lo gue ocurre en el
dmbito privado, en el que tal derecho 8lo se materializa de acuex
do a las posibilidades del fondo de adjudicaciones.- ‘

Como se dijo, estos planes comenzaron a funcio=-
mr guspiciosamnente y se preveia para 1965 la emisién de contratos
por otros $ 12.00J millones, y para los siguientes un incremento |
anual del 20% sobre osta Gltima cifra.— Sin embargo, al no concre~

tarse el compromiso de aporte de muevos recursos, el organismo no
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pudo materializar estas muevas operacionese.- v
Jentro de este sistema el Banco puede atcender la
suscrigeiSn de "contratos globsles", yue formulen organismos ofie
ciales, mutuales, cooperativas etC.- ‘
| Asimismo el Banco fue concretando operaciovnes re~
ferentes a plancs anteriores, existiendo a fines de 1965 contratos

de Ahorro y préstaro en vigor'por un total de § 37.566,5 millones.

Accidn Directas | A

4 “l Banco complementa su actividad crediticia con
los denomimados plancs de accidén directa, dirigidos a los aectotea
de menores reCursof.—

Durante el afio 1964 se invirtieron en la conpe
truccidn directa § 136.908.030 y en el aiio 1965 § 522.7T4e2.)0e=

Por un maevo plan de cunstruccidn directa, ac-
tualmente en aplicacidn, se prevee, cun el aporte financiero de la
Caja Nacional de Ahorro Yostal y el Banco uventral la comstrucciédn
de 1J.000 unidades, c¢on una inversidn de § 8.000 miliones.-

El plan comprende coustrucciones en todo el vais,
mediantc un sistena de participacidn de entidades pliblicas y pri=-
vadas (sindicatos, cooperativas etc.) gue estuvieran intercsadas em
ceder o vender al Banco terrenos que cucnten con todos los servicio

generales de provisién de ajzua, cloacas, energfa eléctrica, etCe.—

Plan Federal.

¥l plan Federal se finaucia en un 5uj? con un prég
tano gor 30,000,350 de d6lares, al 1 1/24 de interéds y a 25 aiios,
que a fines de 1962 se contrato con el Banco Interamericanoc, y em
un 505 restante con fondos aportados por el Banco Hipotecario,ilos
Beneficiarios Yy los organismos intermedios (municipalidades, sim=

dicatos, cooperativas etc.), cuya pariicipacidn esta prevista con
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distintos jorcentajes sbbre el coato total del programa. /
' Se establecen limitaciones en cuanto al costo de
cada unidad, lus que no podrén superar €l eguivalente de U$S 5.u.0.
y también en cuanto no pueden adjudicarse sino a familias euh.una
renta mensual inferior a U$S 1l5U.~, salvo el caso de familias de
mas de 6 miembros, en cuyo caso se puedec elevar a USS 200.~
) Sé ﬁrevee que antes de la entrega de las unida-
des se exija a los beneficimrios un pago inicial del 10% del costo
total de la vivienda.- | |

Kl Plan posibilitard la construccién de 164,073
viviendas en Capital e Interiaé; o o

Il efectivo desarrollo del ilan estd indiecado por
- el hecho de que én el aﬂd 1964 se habian escriturado préstamnos por
solo § 123 miliones y en 1965 por 2.894,6 millones.

in el afio 1966 el Banco Hipotecério concexrtd une-
nueva operacidn de prestamo por USS 6.0J0.000 a veinte afios con un
‘interés del 5,75% mis una compensacién a - la A.I.De~ Se afectud
con intervencidén de la Arjentine Intcrnational Development de ifueva
York, empresa a Cuyo cargo correrd la construcciGn de una serie de
viviendas en 1la ciudéa de‘cdrdoba.~\Los fondos son prestados por vy
iias conmpufifas mutuales de seguros de iLstados Unidos ¥y cuya devolu-
cidn garantiza el gobierno del citado pais, por intermedio de la
Aeiels ¥y hasta el 150%.-

fn el afio 1965 hubc cancelaciones por 3'1.428,3
miliones contra & 3.537,5 millones de 1964.-

Can un redescuento congelado de $ 30.U40¢= millo=-
nes el Banco tampoco pudo recurrir con &xito al mercado de capita~

lass




«l23-

. 1) La cireulacidn de cédulas hipoﬁecarias ascendfy en
1965 a $ 896.692.800.~ |
2) Las cuentas de ahorro totalizaron eun ase afio & 1.262,1
millones.- _ I
No obstante los aportes que en la actualidad reci
be de organismos estatales, es evidente la necesidad que tiene sl
Banco de incrementar sus fuentes proveedoras para poder desarrollar

con éxito creciente las operaciones previstas en su carta orzdnica.

Direccidn de FPréstamos con Garantia hegl.

La Tireccidn ha comenzado a concretar présiamos

atrasados, dando prioridad a las viviendas con menor superficie,
condicién no siempre tenida en cuenta segin surge de la siguiente
clasificacidén de los rréstamos acordados, por superficie cubiertat

Afio 1961 (1)

Superficie . Namexo ' Porcen—

Cubierta de Casos ‘ taje
Hasta 50 me.c. 835 8,82
De 51 a 70 1263 13,44
De 71 a 90 1636 - 17,41
De 91 a 110 1331 14,16
De 111 a 120 824 | 8,77
‘De 121 a 150 ' 962 10,24
De 151 a 180 805 ' 8,57
De 181 a 210 602 \ 6,42
De 211 a 240 . 564 - - 5,99
Mis de 240 580 _ 6,18
| 9402 . 100,00

(1) "Resumen de datos estadisticos” 1956 a 1961 - Direccidn Generasl
de Préstamos Personales y con Garantfia Real.-
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La Direccidén se maneja con fondos que entregan
las Cajas de Frevisidne~ istos suministros, desde 1958 alcanzan a

las siguientes cifras, en miles de pesoss : !

13958 7184500 (1)
59 825.5.0
& 791.45.0
61 943.499
62 - 1.690.333
63 1.494.166
64 1.674.166
65 2.041.428

La posibilidad de un aumento substancial en las
entregas que las Cajas efectlan, es bien limitada, a pesar de que
se haya suspendido desde 1962 la colocacién de las denominadas ‘
Jbligaciones de Previsidn Social.- Son notorios los éompramisan“
prendicntes que tichne el si:ntemn, por anticipos y reajustes.- isa
limitacién surge ademds del siguiente detalle correspondiente al
afio 1964, y pars el conjunto de Cajas gue integran el Institulo Ng
cional de Previsién Social: ‘

en miles de pesos_ (2)

Ingresos por Apories y'contribucionés $ 104.419,8

Beresos por prestaciones g 98.615,0

‘ i $ 5.804,8

vastos administrativos 8 2.041,4
\ $  3.763,4

Importe suministrado a la Direccidn de

Préstamos con Garantfa Real - _$ 1.674,1

Ahorro ' $ 2.089,3

(1) Informacién suministrada por la Direccidén de Préstamos.
(2) Informacién suministrada por el I.N.P.S.
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ia cifra que se indica como Ahorro tiene su ogg
gen en ciertos egresos de las Cajas que no figuran en los "Gastos
sdministrativos", como inversiones en maquinas de escribir, calcu=
lar, inmuebles, eftC., ¥y en los mencionados préstancs gue efectla
direcctamente 1a JaJa de Previsién para el Yersonal de Comercio pa=
ra financiaxr planes de vivicndas de las federaciones de empleadous
de comercio; irportes todos ellos que corresponderia deducir de
aguel "ahorro".-

is de destacar que por Ley 16.6D3/64, Dtc. Heje
733/65, se destinaron, del fondo creado por el Art.3 de la Ley
14.499, & 1e00)s= millones, para ser administrados por la Diteq-
cién y destinados a la construccidn de viviendas cuyas superficies
unitarias no deben exceder de 60 m.Ce.e— EB8t0s préstamos se okorga—.
rén -miximo § 400.000.~ por unidad~- al 3% de interés en veintc afios
¥y con servicios reajustables.~ A la fecha la Direccidn habia recibi
d0 § 53040004000~ | |

in su operatoria habitual la Direccidn presta hag
ta o 603.013.~ a un plazo maximo de 30 aiios, con un interés del 5
eu el caso de que el préstamo se destine a la comstruccién y 1%
sobre edificado.~ Ademds, y para cubrir mayores costos, en el ca-
8s de viviendas colectivas, ha otorgado prestamos de $ 3U0eUuUe~
a tres y 10 aiioge.~ ‘

Provincia de Buenog aircsgs.-

El Banco de la Frovineia de Buan§e hAires finan—
cib en el afio 1964 2.500 viviendas y en el afio 1965, 13.500 pen—
sindose alcanzar a la finalizacién del atio 1966 la cantidad de
2060004~ viviendas.~ ‘

Ha tenido resultados satisfactorios, en lo gque se
raefiere a lu comstruceidn de viviendas econdmicas, la aplicacidn
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del denominado plan A.TeE.Fe.A.Me, que se realiza a traves del Ins-
tituto de la Vivienda de la Provincia y que se basa en la asisten-
cia técnica oficial pura los sectores de menores ingresos, unida

al esfuerzo propic y al trabajo conjunic de las comunidades banefi-

Ciadagse.~
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Q) MEDIDAS THNDINDS A FOSIBILITAL UNA MAYOR AFLUSNCIA Di RIGURSUS
Dii Lot SEUTORS PUBLICO Y PRIVADY HACIA LA VIVIENDA

INCRELENTO Dii LOS RECUKSOS PRIVADUS

1) Hstfmulos a lus inversiones dircctas de capitales privados:

a) Liberacidu total o parciul, segin el tipo de construg
cidn, de todo impuesto que grave la vivienda, su renta o transmisiéa

b) Deduccibn de réditos, total o parcial, en funcién tam-
bien de la categoria de la unidad o unidades, de las sumas invertie
das en lu construccidn de viviendas.

El articulo N° 83 de la ley de impuento a los 1ré-

difos rermite al respecto una deduccidn que debe ser considerada n;
nimasz la déecima parte del total invertido. | |

Con un sentido mas amplio, el Decreto-Ley N° 6812 del
12/8/63 ~suspendido=~ eleva esa deduccidn al 50%.-

c¢) Liberacidn del imiuesto sucesorio a los capitales gue

ge inviertan en viviendas, de acuerdo a limitaciones a esiablecer

en cuanto al tipo de construccidn; |

d) Amnistfs fiscal oz los infractores del impuesto a los
réditos, por los caritales no demuncinfios gue se inviertan en la
financiacidén o construccidén de viviendas econdmicas o en las indug
trias subsidiariass;

e) Liberacidn del impuesto a las ventas g los nateriales
y elementos enpleados en la construeccidn gconﬁmica;

f) Desgravacibén total o parcial, en funcidn del tipo de
vivienda, de los impuestos y tasas que gravan directamente la econs~

- truccidn; | | :

g) Exencidn de derechos aduaneios Yy recargos canbiarios

a la importacién de maquinariams y equipos destinad:s a la produc=

'S
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cidn mausiva de viviendas.-
2) Esti{mulos al ahorro paru vivienda

Es sabido que la inflacidn desalienta el ahorro,
tanto como fomenta los consumos pr:-scindibles y las inversiones -
especulativas. ’ |

A los efectos de asegurar @n mayor nivel de re-
cursos paras vivienda, dada la posibilidad de que la inflacién con-
tinde, se hace aconaecjable implantér un sistema general de reajus-
te, tanitoc para el dinero depositado como para el prestado, con el
fin de despertar una mayor confianza en la poblacibne.- Co-

De esta manera se crearian condiciones psicolée
gicas favorables para promover el ahorro que tiene por'fin bisico
la obtencidn de una viviendas, mas atn si los mecanismos brindan
la posibilidad de obtencrla en un plazc fijo.-

Isualnente, ello aumentarfia la pfopensiéﬁ al aho
rro de los gue no necesitan vivienda, al asegurarse la devoluciém
real de los capitales invertidos e interesese. 4

, Al respecto y para promover y‘encauzar el ahorro
nacional y extranjero puede ser conveniente rehabilitar la cédula
hipotecaria -oﬁrora prestigioso instrumento de inversidSn- sobre la
base de clausulas que defiendan al ahorrista de la devaluaozﬁn no~-
- netaria, o emitirse en oro o en dlares.~

Fipslmente y a los efectos de brindar una mayor
seguridad al ahorro invertido en viviendas, podria establecerse um
sezurc hipotecario a cargo del Estadoe-

3) Descongelamiento del encaje bancario, pernitiéndose a los bancos
movilizar un porecentiaje del encaje obligatorio'con destino especifi
co a determinadas categorius de viviendas. Sobre la base de inte=

reses distintos, segdin el tipo de comstruccién, se podrfa facilitar
el accesc a la vivieﬁda>écon6mica ¥ i0sibilitar a los bancos un reg




dimiento adecuado s~

INCREN N2v Du LOS RiCURSOS PUBLICUS.

La prioridad gue el rubro vivienda reclama ha de
manifestarse respecto a la accién gubernamental, tanto en medidas
que estimulen las inversiones privadas en viviendus en general,co-
mo en cl aporte directo de fondos gque Lromuevan fundamentalmente
la solucién del deficit habitacional de los sectores mayorita:ios
de la poblacién.

’ in principio, los fondos adicionales no deberfan
provenir de la simple inflacién monetaria y ser todos ellos del
mag dbajo costo posible:

1) Venta de bienes mebles e inmuebles pertenecientcs al
dominio privado nacional y que no tengan un destino especificoj

2) Mayores asi:naciones fijadas en las leyes de presujues
t0, que no exijan la creacién de rentas inflacionarias;

3) Increm nto de los fondos provenientes del sistema de
Previsidn Soeial y de otras entidades‘oficiales: Bancos, Caj:i de
Ahorro Poatal;

4) Suevas lfneas crediticias provenientes de organismoa
internaczonalea sin f;nas de lucro.-

&g necesario, sin embargo, y a efeétos de evaluar
la importancia de alzunas de esas fuentes, tener en cuenta las si-
guientes consideraciones: ,

La alternativa que se consigna en el punto 2) es-
té’comprometida a corto plazo por um cuantioso deficit fiscal.—

Con relacidn a la referida en el punto 3).'ya an=-
teriormente se ha expuesto la situacidn en que se encuentra ol sis=
tema; solo cabriakla‘posibiliﬁad de una mayor aporitacién si los em-
pleadores concraetaran en forma apreciable el puzo de sus deudas —
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atrasadas-f

\ A su ves los bancos privados absorben en gran me
dida los ahorros qﬁe la poblacidn deposita. La Caja de AhorrO\Poaé
tai tuvo én el afio 1964, en cuentas de ahorro puro, un incremcnto
neto de solos $ 1l.185, millones. Fbr otro lado, el Banco Nacidn tig
ne una funcidn espec{ficat apoya la expansibn de las actividades
econdnicas eh general y principalmente al sector agropecuario. -

Lo puntualizado no pretende negar que por esas
vias no jueda aumentarse la participacidn pliblica en el financia=-
miento de la vivienda, particularmenie si se orientan las inversio
nes de e¢s03 organismos con el fin indicado. Solo busca exponer sus
limitaciones como fuentes de una participacidn estutal & nivel sa-
tisfactorio en un perfodo adecuado.- ‘ 7

Fara que el Hstado cumpla una accidn mas ambi-
ciosa juede ser necesario arbitrar otros medios de captacién, ta=-
les como:

1) Impuestos que graven el consumo de articulos suntua-
rios; ' .

2) Incremcnto de los impuestos sobre 1os terrenc baldf{os;

3) Impuestos a los beneficiarios de préstamos hipoteca=
rios oficiales no amparados por cliusulas de reajuste;

| 4) Suscripceidn obligatoria de bonos para lu vivienda
~-reajustables~ pér los bancos y compafifas de seguros, en un porcen
taje determinado de sus reservas;

5) Impuesios sébre las utilidades que distribuyan las eg
presas; o pristamos reajustables, a largos plazos y bajo interés
calculados sobre la misma base; |
| 6) Contribuciones y aportes de empleadores y empleadoa,
cialeulados sobre los montos de las remuneraciones pagadaé;

7) La ereacidn de un sistema de cuentas especiales de



" wl3le

ahorro, con reajuste, desgravaczén impositiva y participacién en
las utilidades de la seccién crédito hijpotecario;
8) Emisién de cédulas hipotecarias con las caracteristi-

cas anteriorngnte mencionadas.-—

Desde luego, sin un adecuado incremento del Fro=—
ducto Bruto Interuo, una apreciable elevacidn de los recursos des— ’
tinados a'vivienda no podria muterializarse sin que otros secto-
res productivos no soporten una disminucidn de fondos y, en su ca=-
80, sin ¢ierta inflacidén. De esta manera, sin enbargo, se acerca-
ria la posibilidad de dar solucién al ;roblema de la vivienda y se
reactivaria, por otro lado, la industria de la construccidn, cuyo

. desarrollo beneficiarfa directamente a la economia nacional e~
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10) CONCLUSIONES

1) El problema de la falia de vivienda en nueastreo
"pais no es de reciente data, pero debemos reconocer que en la Ao
tualidad ha adquirido unsa gravedad de tul naturaleza que amenaza la
paz sociale=-

Xl hecho de gue no haya sido resuelto hiusta la =
fecha no indiea gue sea insoluble. En ran medida es el resultado
de pensar de gue debe resolverse por si sole, como una consecuencis
natural de l: actividad econémicu industrial. Sin desechar la idea
gue la polucifn serf nas satisfuctoria y viable cuzndo se aleance
un nivel sconfmico adecundo, por la viu natural se puede llegar Q
un: todavis mas antinatural capitalizaci&u: m4s industrias secunda=
rias, snntuariao y do 1lujoe—

La propaganda diaris nos infarma de la producci6n
y venta de toda una variedad de artfculos suntuarios ;jue d4a a 4fa
se scumulan & otros pateriores. Se aplican para elle los &ltimes
adelantor teenol8zicos e ingentes capitales.-

54 en nuestro nafs o hublese habitantes ue BOCO™

rrer para ayudérlos 2 elevar sus niveles de vida, tal derroche po-
drf{a pasar inndvertido. Pero, lo cierits es gue existen, y nor lo teg
o convioné noienr debidenmente a ese despilfarrot es el resultado 4e
una alteraciln de lo: valores gue deben gudur lu vidu humana. Parese
yue tanto gobernantes como gobernados, & pesar de las declaracionss
formales, han olvidado poner en primer Jugar lo gue debe estar enm
primer término.- ‘
Entonces podrfsmos preguntarnos: idesurrollo econbe
micos pura que o para gulen?. Le progunta s sin duda mas aignifie
cativa si tenemos en cuentq ue el Fstade en luzar de conbutir adew
coadamente las inversiones imftiles muchas veces las apoyase



Potd fuera de toda duda gque unos de los factores
que nmfz sravitan soure el nivel de vida, principalmente de los sede
tores de nmenores recursos, s la vivienda. Debe pues aslgmarse a la
solucién del nroblema habitacionul la prioridud adecuada.- |

2) ILe nugnitud del deficit habitacional, 1 situaecién
general del pufs, y el hecho que no se cuenten con los recursos eog
nédnicos y financieros necesarios, hacen imrosibls soluciones tota=
les a corto plazos. Tampoco serfa conveniente una asignacién masiva ¥
transiioria de recursos hacia la vivienda.-

| Lo que sf es posiile y conveniente es un reajuste

de las metas e nuestro desenvolvimiento econdmico, tendiente a ree
ducir la diferencia jue existe entre la cifra de inversiones dedi-
cadu enr la actualidul a viviendas y la jue se nececita pura satiefg
cer las necesidudes Gel crecimienio deno rfiics y de un programa
prudenie gue plantee la eliminmacildn del deficit acumulado.=

En nuesiro pals las inversiones rar: la construo-~
eidn de vivienda:s ectin por debajo le 1o cue permite la renta maoig
nal Yy regisiran lou nivelnss mas bajos dosde huce veinte aliog.=

Al respecto se ha considerado acep tablef reservar
para tales imverciones un mfnimo del 5% del Producto Bruto Internog
Se eatima yue con ello no se trabaria un sano desarrollo econémioco
del pufs, pariiculsrmente ai los recurs-c sobrantes se aplican &
daversiones .o searn verdader mente eficuces para la elevacidn del
nivel de vida de la generalidad de la pollacilnes

Tfanuibn podrfa mejorarse la situncién medi:nte una
mas racional utilizacidm de los recursos disponibles, orientindoles
8l tipo y zonae de comstrucciones mus necesarias, limitédndose las
facilidades crediticius e impositives para la construccidn de oasas
de veraneo y de lujo e imponirndc esus ventajas a la vivienda econf |
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mica de superficie medie.~

en viviendas por via de la utilizaocidn de recursos no utilizadost
mano de obra rezionel no empleada o sub=empleada y nateriales pro-
ducidos localmente.-~ |
3) Se reconoce que se trata de un problema complejo,

que tiene una multiplicidad de causas, cuyas soluciln integrul ne
podrd haullarse por via de la accidén exclusiva de la iniciativa pri
vada u oficial, sino por la accién reciproca y combinada de ambas.
La scciln del Estado ha de exteriorizarse fundanentalmente en la
promocidn de una polftica nacional de la vivienda que organice y
coordine la acecidn estatal y la iniciativa privada, las entronque
y orienie en forma estable, defimlda y pemanente, procurando evie
tar las fluctuacionos violentas en ol nivel de esta actividad econf
nica.- |

En 1a solucién de la crisis de la vivienda estén
comprometidos tantc el Estado como lu imieiativa privada y, desde
luego, los propios interesados. No se trata puds de establecer uma
oposicidn entre ambos, sino simplemcnie de reconocer que si biés
la solucién ha de descansar fundamentalmente en la indclativa priw
vada el goblerno debe fomentarla pura que resuelva por sf{ sola la
mayorfa de los protlemas; en oiras palabras, debe crear las condi~
ciones necesarias para lograr una mas ordemada, répida y amplia eej
currenciu del capital privadeo, finunciero y popular ..~

En aste orden de ideas e reconoce tanbién gue pare
una adecuada soluciln serfa necesario un substancial aumento de la -
participaci8n finunciers estatal. .l respecto, el gobierno dedberfs
realizar el m&ximo eafuerso finmanciero que muestre yue comprende W
responsabilidad frente al preoblema. Sin emburzo, debe admitirse gue.
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en las actuales circunstancius el sector pfblico, por razones de
déficit fiscal y exigencias de otras inversiones, tiene posibilie
dades relativamente limitadus de aumentar & corto pluzo sus imveg
siones en viviendas sin provocar unu situacibn inflacionariajpue-
de en camblc complementar su accidn con medidas le.islativas, com
garantias, avales, y con una adecuada polftica crediticia y fisoaly
gue orienten lus inversiones macionales y extranjeras hacia la
vivienda.~

4) En relacién al punto antarmr es obvio que debea
elimimrese las disposiciones fisealos y 1egialut1vas que ahayenten
al capital privado.

Es conoocida la paralizacién (ue la ley de alquile=
ree provocS en las inversiones immobiliarias con fines de reats;
sin contar otrus comsecuencias complementarias, ha restado movilie
dad a la poblacidn y fomentado un uso irracionnl de muchae viviens
das. Por eso sucle Jecirse gue es fundamemtal la olim:.méi&n a eex
to plago de la ley de slguileres vigente.-

Causas extrafias & un puro planteo técnico econfai~
co del m'q'blm privaron al sistema de la fluldez necesaria que
permitiera rdpidos ajustes de los vlyuileres en relacién al valer
de la monsda, al capital representado por la yropiedad ‘y un tipe |
de interes adecuado, que hiciera redituable la comstruccién de vie
viendas con fines do renta. |

La distorcién ha llegado 8 tal punto que en la aow
tualidad importantes sectores de la poulacién del pufs poirfan abe
sorber la liberacién lisa y llana de la ley de aljuileres sin ame
gustias para sus necesidades normales.— '

Con relacién a los sectores que no pueden pagar
an alqnner mn&nioamnte retributivo, tampoco parece 18gico gque
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sea an solo sector de la podlaeién, los leoomdores, los ue deban
hacerse carzo del subaidioc. En este caso parege razonable que ses
el Estado el jue pague las difereacias entire el glqnmr sovlial ¥
el econémico.- ' |

Ha de reconccoerse no obstante ello que o1 bien las
modidas tendientes a eliminar en forma efeciiva la mﬂtmxan de
1a ley o deatimndas a establecer rentas realmente razonables en rg'
lacidn a las inversiones soluciomarfan con justicia la situasciéa
de los locadores, no asegurarfan, e cumbio, por simples ragzones
psicolégicns, una immediata y significativa inversiSn con fines de
_renta. Lo esencial, sin embargo, es recordsr siempre que si la so=
lucidn del problema de la vivienda requiere la aportuoién de la imy
ciativa priveda, éota debe ser fomentada y no sometida a restrio-
ciones o amenasas artitrarigs.-

Por lo demfls y agf como la 1éy de propiedad hori=
zontal no significé unk solucidn para los sectores sociules de me=
pores recursos, la vuelta a la edificacién con fines de renta tam=
poco podrfa significar uma aportaciln de :I.ﬁportancm para 6s0s Beg
tores, por los alquileres que las nuevas construcuiones demanda~
rian.- _

Si la solucidn se encara por el lado de los subsi=
dios, debemes partir de la premisa de que debe 'aer J.a sociedad en-
tera la gue se haga eargo de la accidn benbfica; en este cuso el
problema de fondo que debe plantearse es el siguientet; No es bas~
ta clertc punto mas #itil aplicar los recursos del Estado, por o
menos en parte, al desarrollo tecnolézico y a uma finunclacién adg
cusda de lz industria de la construccién, con el fin de obtener rg
bajas sustanciales en los costos?. Wientras solo nos ocupenos 4@
brindar an financiamiento adecuado al yue compra o alquila, no hae
remos otra cosa gue dar faoilidaedes para comprar o azlgquiler casas
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innecesariamente caras.~

El de la vivienda no es solo un préblama de finag
ciamiento, eu también un problemu de comstruccidn y no habrd sole=
cibn integral algums, gue elimine incluso el problema de las loets |
ciones, sin produccidn a costos reducidos. |

5) BEn nuestro paufs el mercado de capitales no ofrece
las condiciones gue la fimsnciacidn de 1u vivienda requiere: baje
interes y largos plazos de amortisacidn. El capital financiero bug
ca otras inversionoc de mas rendimiento y mds rédpida recuperacidn,
proceso gue se ve agravado por la influcién. El gue se dedica a la
vivienda se orienta a un tipo y zonas de construccién jue permite
contar con una demanda sostenida por parie de los gue perciben elg
vadas rentas y pueden pagar viviendas de alto 005t0e~
‘ Frente a esac circunctancias y frente a la relatis-

va escacez de capitales, surge la necesided de finaneliar la vivieg
ds por medios distintos a los gue puede brimdar el mercado oco-
ufn de capitales. Tales los mecanismos eapecianzédms de financise
miento colectivoy, que agrupan a los propios interesados y gue pere
miten la formacidn de importantes caritales por vias de la canalie .
sacidn del ahorro popular. Fntre ellos podemos incluir a las coopg
rétivas de vivienda o de préstamos pura la vivienda ¥ n lus sspe-
cificamente oonec:ldas como sociedades de ahorro y préastamo.

De anf yue, si bien por on lado se oonsiders acome
sejable estatlcoer mecanieros de induccidn ~basados en una amplia
desgravaciln impositive, en el reajuste y la seguridad jurf{dica=
que orienten ml “capital fimanciero" hucia ums funcidn social, gue
para el casc debe ser la construceidn de viviendas econéaiocas, de
finmanciseidn facil o alquiler moderado, por otro lado se estima iy
dispensable consolidar y desarrollar las instituciones privadas
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que tratan de reunir a los propios inieresados en resolver los
problemas de la vivienda fumiliar.- o

Para que estas fltimas sgrupaciones funcionen
eficaznente y tengan alcance social efectivo, deben ser apoyadas
financi erumente por el Estado o por otras organizaciones gin fi-
nes de lucro. Se considera justificada y de clevado rendimiento
la atencién financiera del Estado, ya que los fondos Lue emplee,
canalice o gorantice, permitirdn estimular y derivar hseia la wi=-
vienda el aherro popular abstracto y dicperso. Al respecto es pre
ciso recordar jue al 31/6/66 existfan, en el conjunioc de bancos
comercisles, en caja de ahorro y & plazo fijo, depbuitos por um wy
lor de 5 210.314 millones. Ese ahorro, uue es realizado en gran me
dida por gentes de pequefios ingresos y porsonas necesitadas de vie
viendas, no siempre es inveriido en empresus de valor social prims
rio y de indiscutible conveniencia a los intereaes populares. Gran
parte de esos anhorros podrfen ser cunalizados hacia lu vivienda,
& los yue se agregarian los aportes adicionales derivados de una
voluntaria restriccién del consumo, alentada por el estfmulo gue
gignifica la posibilidad de obtener uma vivienda.

Esas asocinciones pueden facilitar was solucidéa
adecuada a las personas gue si bien carecen de un capital previe
cuentan con cierta capu.cidad de ahorro, pero no eliminan, desde
luego, la eventual necesidad de yue el Estado ueicta sin ahorro
previoc a los ue carecen de toda capacidad econdmica.- |

i A los efectos de asegurar un mayor nivel de resuts
sos para lu vivienda, dada la posibilidad de gue la inflacién con~
tinde, se hace acomsejable el sistema de reajuste, tanto para las
cuotas de ahorro como las de amortizacifn.-

'~ De ests manera se crecan condiciones psicolfiioas
favorables para promover y canalizar el ahorro yue tiene por fim
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bésico 1lu obtenciln de uma vivienda, mas alin si los mecuninmoe
brindan la posibilidad de obtenerla en un plazo fijo.

Asimismo el resjuste de las cuotas de amortizacila
derivadas de la adjudicacidn de préctanos o viviendas pernite mane
tener el valor de los fondos, su recuperaeidn y reinversifn.-

6) Comunmente se asigna al sistema de ahorro y prés-
tano un objetivo limitudot el ahorro y su conascuencin el crédito.
Se olvida asf gque el fomento del éhorm pora la vivienda debe 6=
tar acompuiiado de um permanente fin de realizacién, cucl ez el de
facilitar lu compra de la vivienda para la cual se ahorra. ; Adénde
v y a quien compra el titular de un préstamo acordudo? |

dtondiendo exclusivanente el aspecto financiero,
puede el sistema, funcionundo correctamonte, realizar uns tarea
igualmente dtil, pero mo hay duda gue su actividac serfa mucho mfs
eficaz oi contribuyers s la solueidn del proulema en forma mas eog
p}.atn.-? '

¥l logro de ese objetivo nds amrlio exije ue esas
ins il iuciones fomenten y nr@nioéa rlunes de ashorro y préctamo gue
pusdan combimurce con programas de construccidm de viviendas, de
cooperativas, comsorcios, etc, con el consigulente beneficio de les
interocsadon .~

Ho se trata pués de atender un solo aspecto éa la
cueatidn, De acuerdo a lo expuasto adlo un mde amplio planteo del
provlems puede llevarnoa & ums: solucién integral. 51 es convenien=
te y necesario coordimsr los plames ie ahorro con las inversiones
en la comstruccidn de viviendas, nada mejor entonces ;ue crear O
ganismos mixtos, gue combinen en su mismo seno amboa aspectos, €l |
shorro y 1a comstruceifn. Le poeibilided de reslizar este propSsfe
to cabe con srandes ventujas dentro de las normas cooperativase= |
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¥ d) La limitacidn de los fondos del Estado obliga no
80lo & estinmular la contribucién privada sino también & bdusoar la
solucién del provlema encarfndolo decde el punto de viasta de la -
disminucién del costo de la vivienda, a los efectos de mejorar las
condiciones de fimanoiamiento y locacién. A tal fin pueden contrie
buir los sigulentes rocedimientost

a) Teniendo en cuenta el porcentaje elevado con yue el valer
del terreno gravita solre el costo total de la vivienda, seria cop
venicnte combatir la especulacifn mediante el incremento de loa ip
puestos a loc terrenos baldfos y a las transferenciasj y tumbiém
prevenir esa especulacidn mediante la compra directa de "resarva
de terrenocs™ en zonas correctas.- )

Tales medidas podr{an comidmmrse con fucilidades de ex~
propiacién que permitieran poner a disposicién de los interesados
=~particulares o sociedades~ terrenos urbanos o suburbanos aptos
para 1u ejecuc;_én de conjcmtos mas amplios de viviendas con fines
soclales y a precios o alquileres conveniecntes;

~ b) El exdmen constante de los precios de los materiales de
construccidn y en su cuso el estublecimiento de mecanismos de fie
jacidn y control de los mismos; |
¢) la participacién persoml de los propios interesudos em
la ejecucién de lus construcciones y la fabricucidn de loa_mtcﬁ,‘
les (sistemas de esfuersmo propio y de ayuda nutua)i en nuestro \
pafs queda mucho por hucer al respectoy ‘

d) 1a ejscucidn de una polftics estable y permanente, que
aliente ’um oferta constante y alevada de viviendas por parte de
las emprssasj }

e) Una adecuada fimanciacidn intermedia o prefinanciacin,
que permiia & las empresas construgioras encarar proyectos de m»
trucciones masivas sin recurrir a capitales de alto costo.~ ﬂ\ |
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Todas esas medldas deben se fﬁonszd Yo o)

en cuanto sirvem para reducir los costos de lém
8

ello no basta, es necesaric también encarar esa redac%:’ﬂn por me-
dio de 1la removacidn de los métodos y muteriules tradicionalmen~
te empleadou. Existe a este respecto la necesidad urgente de un ag
plio desarrollo tecnoldgico, que permita tanto un aumento cubstan
cial de la productividad como brindar la posibilidud de upe répida
solucién del problema.

Aungue seria oportuno referirse a lo yue la téonti-
oa y la mecanizacién han hecho y pueden hacer, solo 6 guiere dejar
constancia gue debe ser objetivo fundamental de toda polftica de
vivienda el putrocinio del estudio y aplicacifn de los métodos més
modernos.

El Fstado debe estimular y financiur el establecis
miente de laboratorios y cenmtros de experimentacidn, como asimismo -
facilitar el acceso & laém&quinas y equipos cue faciliten osten~-
siblemente el desarrollo de la industiriz de la construccidn.-

8) Como se hu observado el problema de la vivienda
presenta dos aspectos fundamentales: el de lu financiacidn y el ae
“1la construccidn. Kl cooperativisno provee soluciones ventajosas pa=
ra ambas cueslion®ge- |

Loz memcionmados sistemas de shorro y préstamo no
son mas gue mecanismos de financiamiento basadoe en las técnicas
cooperativas. Si esas t8cnicas se desarrollan dentro de lus normas |
cooperautivas se obtendrdn resultados mas beneficiosos, desde el pug
to de vista de los interesados.

54 bien las cargus que por distintos rubros perci=
ben las sociedades de los aharrietas, asi como el diferencial de ip
tereses, estdn limitados por la ley, los excedentes, en lus nyro-
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sa: orgzunizadas bajo formas jurfdiecas ,ue implican fines de lucreo,
se destiman a la retribucibn del capital. M las cooperativas, en

cambio, esos excedentes se‘ pueden distribuir, por lo menos en pale
te, entre los socics titulares de certificados.-

Se b visto asimismo como l: comstruccién afronty
da directamente por las cooperativas arroju :l‘f'asul’tado:a concretos ¥y
positivos, ontre otros poryue se ticnde a2 um: sensible reduccién
de los costos. Fs comprensible que asf sea por cuunto elimimmn la
intermediacibn, superflua o no, cuyos beneficios graviian menifieg
tamente, y nrorque existe una compatibillidud absoluta entre sus fi-
nes y la aplicacidn de lus téonicas y metodos de comstruccién mas
modernos y convenioentes.~

‘ Por lo tanto es obligacién del cooperativismo de
vivirnda no 2o0lo organizar i fomentar el ahorro de sus soclos,sino
¥ funiamentalmente emprencer lu construcceidn directa de viviendas
¥ 1lu roduccidn de leos materiales necesarios. Le otra maners, 0One
formdndose Ins cooperativas a sor merns entes recaudadores de ahoe
rros, no defenderfan en forma cubul los intereses de sus adheren~
tes ni tampoco contribuirisn a una solucidn radical el problema.

9) Fo cabe duda que pars lu reulizacidn de sus objet)
voa las cooperativas de vivienda pucden vincularse a cooperutivas
de ahorro y préatamo; no obstante ello se estima mas efectivo y de
neficioso practicar el asistema mixto, por el cual es posible nom'
a oombimar eu uma misma organizacifn cooperativa y en gran escala,
el ahorro, la comstruccién y afin 1» sdministracién de los proyectos
terninadoy .~ »

La base de la estructura que se preconiza la comse
tituirfan lus yue podrfan denomimarse Cooperstivac de Viviendas Neg
némicas o de Interds Social, locales o regionales, de actividad rg

B
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motoras y conetructora permanente. Fatus instituciones estarfan so=
metidas 6 una legislucién y régimen de fomento especiales. A ellas
se aaociarién'los intereeados residentes en sus zonas de influee-
cins. Serfan funciones principales de lag miomas, DIOMOVEr y recsy
dar el shorro de los socios, proyectar las construcciones y ejecus
tarlas, debiendo accesoriamente prestar servicios adnmintatrativos,
sconfmicos y sociales complementarios.— '
| En el orden macionul deberia propenderse a la cres
c1én de unu institucidn central o federacidn yue asgrupara a todas
lss cooperativas locaules o regiomles, con funciones que permities
ran elevar la petuncislidad técnica, econdmica y financiera del
sistema, y a cuyo cargo estarfa la mus alta direccién, representes
cibn, promocién y control del movimientos Para esos fines serfa mee
nester que la federaciln n:cionasl organizara éu proplo banceo oomk
rativo s los efectos de concentrar y Gistri wir los shorros indivi
duales receudados por las cooperativas y de canalizar la ayuda Lie
ninciera proveniente de fuentes pdblicas, semipublices o privades,
mcionales ¢ extranjeras. {Mientra:z no exista un organismo central |
capaz de ser responcable del uso y udn de la devolucidn de la un— |
da, esia se prestarfs directamente a las cooperutivas).- '
Una concentracidn de esa naturaleza permitirfas
a) Transformar al cooperutivismo de vivienda en un movimiems
to permancnte de financiamiento y comstruccidng
b) Contar con ealificadxa asintencin técnice, juwrfdioa y eoco=
némica;
o) Efectuar compras de matorizles en gran escals y aun eness |
rar la produccién de los mismos a niveles Sptimosg
d4) Troyeotar y comstruir edificios en seriej ;
e) Establecer un contacto mas facil y directo con otras fm
toa 3o erédito, maciommles o extranjeras; ’
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£) Aprovechar acabadanente el adiestramiento y expmmis
adguiridas; |

g) Brindur a los organismoé oiiciales especializndos uns Qo=
laboraeidn de positivo valor.- |

10)\ Como resultante y conocidas las ventajas del coo=-
‘perativiamo nplisado a la vivienda, debemos formularnos la sigulep
te preguntas ¢ Tiene posibilidad de desempefiar en nuestiro pufs el
papel de um gran fuerza econdmica y social compatible con la grae
vedad del problema habitaciomml? - ,

Desde hace muchc tiempo la cooperaciédn en gzenersl
desempefin en nuestro pzfs uma actividad nuy importante y siempre
creciecte. ¥llo pone de relieve gue nuestra roblscidn estd capaci~
tada para vzlerur la impertancia de lze cooperativas como medio pg'
ra resolver sus problemas de vivienda. ‘

Por lo demas, la buse existe, fortaleciia ultimse
mente merced a 13 ayuda financiera axtm,. gue ha dado lugar a la
creacién de numerosas cooperativas 2¢ vivienda en todo el pafs.

La obra que se ha iniclado seguramente se continug
ré y se comzletard. A este respecto, en gran parte el éxito del mg
vimiento depende de lo gue hagan en el camypo putlicitario, educa

cioml, promocional y financiero, tanto el cooperativismo en genow=
ral como el propio gobierno, pura despertsr el interés y la comfiag
za pdblica en favor de las cooperativas de viviendas.- :
- Es nocesario, en primer lugar, que los grupos exiss
tentes, con el apoyo del gobiermo y de las cooperatives de distine
ta natursleza -consumo, crédito, nrodaccidn, trabajo, segures, e

creen nuevos organismos autfnomos, en los lugares y zonas adesuss |
das, evitando todas fregmentacidn anticconbmica. Estas instituciones
deverfan delicarse de immedi to a la eonstruceidn de viviendas &e



=145=

interfs socinl.-

El objetivo a largo plazo deberfa ser el establew
cimiento de unz federacidn mauciomal :jue diera profundidad y méxde
ma amplitud ol movimiento y fuese manifestacién de una poderoces,
verdadera y efectiva integrucién tendiente a fomentar y organizar
al éhorro en escals nacional, a la obtencidén y cgnalizaci&n de ot
recursos macionsles y extranjeros, a l: comstruccibn y produecién
‘de materiales en grun escala.

Se rsoohoce yue el coo erutivismo no es uni soluw
cién o receta finiea ¥y universal, nortudors en si misma y en todos
los casos de la solucién inmedinta, fécil, integral y siempre efeg
tiva. Particularmente, el fomento y desarrelle del cooperativismo
de vivienda encuentra graves obstfculos, prineipulmente de indole
fimancierc y sociolégico. Fs el 4e 1u vivienda, sin embargos um
sector especifico donde lss cooperztivas pueden constituir inmstruos
mentoc de gran valor. Aunque el valor ceondmico es tal vez el mas
notable, nc debe olvidarse yue ofrecen nn campo signifioativo para
Ael me joramiento de las condiclonss generales de vida.- Procurande
1a solucién ael‘prﬁhlema de lz vivienda a traves de lu cooperacifng
ne s0lo se conseguirdn resultados puranente ccondmicos, sino que
tambidén ge facilitard el desarrollo cultural, social y‘edueacional‘
del puise= ' '
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