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L - EL NUCLEO FAMILIAR Y LA VIVIENDA :

1, - La poblacion, Movimientos migratorios: externos, internos., Concentracion
periférica en las grandes ciudades. Vivienda rural y vivienda urbana,

Tras la alimentacion y la indumentaria el alojamiento ocupa la siguiente priori-
dad en el orden de la satisfaccion de las necesidades primarias, de existencia

o elementales del hombre,

Para tener una idea de las necesidades en materia de alojamiento es convenien-
te considerar el conjunto de hombres, la poblacion, en sus dos aspectos: el es-
tdatico, en un momento determinado y el dindmico, a través del tiempo.

En cuanto al aspecto estdtico podemos sintetizar diciendo que el dltimo censo
nacional levantado en la Republica Argentina lo fue en 1960, cumpliendo disposi.-v
ciones de la ley 14. 046 cuyo articulo 4to. establece que el censo general se efec
tuard en todo el territorio de la Nacion en el curso de cada uno de los afios ter-
minados en cero; ello permitié la incorporacion de la Republica Argentina al =
creciente conjunto de paises que levantan su censo de poblacion cada diez aros.
(1).

Los computos provisionales han arrojado uma poblacion total para el pats de / /
20, 008, 945 habitantes.

Con respecto a la del censo de 1947, que fue de 15, 897, 127 ella revela un creci-
miento total del 25,9% en los 13 afios que median entre los dos cengos. En tér-
mino de tasa media anual, el crecimiento ha sido de 17, 6 por mil habitante, -
Ello indica una disminucion en el ritmo de crecimiento ya que la tasa anual ha~
bfa sido del 20, 4 entre los censos de 1914 y 1947 y del 34,9 entre los de 1895 y

1914, en que habia superado la tasa del 30, 0 por mil que dio la diferencia entre

e
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el primero y segundo censo nacional de 1869 y 1895,

Con 1o dicho estamos entrando en los aspectos dindmicos de la poblacién y daﬂ-
do que las variaciones cuantitativas de la poblacién obedecen a los movimien~
tos vegetativos y migratorios corresponde analizarlos para interpretar aque-
llos.

E1l andlisis de los citados movimientos en el pasado es particularmente impor-
tante por cuanto nos dard pautas para explicar la situacion actual y el andlisis
de sus perspectivas nos dard una base para apreciar la evolucion de las nece-
sidades futuras en materia de vivienda.

Las corrientes migratorias externas, tan importantes en el pasado de nuestro
pais, hoy han perdido significacion, -

Las cifras superiores a los 200, 000 habitantes de incremento anual del saldo ~
positivo entre inmigrantes y emigrantes obtenidos en 1889, antes de la crisis
del noventa y en alguno afios del quinquenio inmediato anterior a la guerra //
1914/18 -1910 y 1912-, parecen cosa de leyenda. - Corresponde a la época en
que dentro del esquem a de laldivisiOn internacional del trabajo, Europa y par-
ticularmente Inglaterra respaldando a la clase dirigente argentina orientaban
"la mano invisible de la economia' de que hablaba Adam Smith que empujaba
el desarrollo del producto bruto a una tasa de crecimiento anual acelerado,
Tras la organizacion nacional sucesivos afios de paz interna y externa hicieron
posible ese milagro argentino.

Las tierras sin colonizar que eran incorporadas a la agricultura y la civiliza~
cion, los capitales extranjeros en forma de puertos, ferrocarriles y servicios

publicos y la mano de obra que en aluvidn venta a "hacer la America' en este

e
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nuevo paraiso, conjugaron los factores tradicionales de la economia en ese pe-~

riodo realmente extraordinario entre la guerra Franco-Prusiana de 1870 y la -

primera guerra mundial de 1914/18, que para nosotros se abre con la ocupacion
del desierto y la solucion de la cuestion Capital Federal ¥1880 :

En 1891 directamente relacionado con la crisis iniciada el ano anterior tuvimos
por primera vez un saldo migratorio externo negativo; la corriente inmigrato-
ria fue recuperdndose para retomar las cifras aludidas en los afios previos a la
primera guerra mundial, Durante la guerra tuvimos cinco afios consecutivos de
saldos negativos. Tras la guerra en la decada de los afos 20 la corriente inmigra
toria se recuperd algo pero sin llegar a los volumenes anteriormente citados.

A partir de 1924 se nota una decadencia de los saldos inmigratorios agravada -~
por la crisis del 30, como consecuencia de la cual se tomaron medidas restric~
tivas, elevando los impuestos a las visaciones consulares, regularizando y se-
leccionando la inmigraciodn,

En 1935 se inicio el repunte de los saldos pero las dificultades creadas por la se-
gunda guerra mundial determinaron una nueva caida vertical,

Terminada la guerra se intentd restablecer la inmigracién particularmente italia~
na lleg'andosé a un pico de casi 160, 000 de saldo, bajando posteriormente hasta
ser negativa en 1960,1961, y 1963; en 1964 y 1965 fue el saldo positivo, sin lle-
gar a los 30,000, con fuertes ingreso de paraguayos, bélivianosy chilenog, (2).
La paulatina dismiucion de la inmigracion se ve reflejada en la composicion por
sexos de la poblacion en que la tasa de masculinidad, o sea la cantidad de hom-~
bres que hay por cada 100 mujeres que fue en 1914 de 115,5% bajo en 1947 a //

105,1% y en 1960 a 100, 6% y tambieén se ve reflejada en el origen de la poblacion

—ﬁ_
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ast el porcentaje de extranjeros sobre el total de la poblacién que era del 30, 3%

en 1914 baja en 1947 al 15, 3% y en 1960 a 12, 8%.

Visto que desde hace medio siglo -1912- el aporte del saldo inmigratorio ha ve-
nido disminuyendo su importancia en nuestro pats, corresponde considerar la -
importancia de las migraciones internas,

2. - Las migraciones internas: Concentracion periférica en las grandes ciuda-
dades. La vivienda rural, -

Ademads de la ciudad de Buenos Aires, las ciudades de Mendoza y Tucumdn han
contado desde hace tiempo con buen numero de habitantes procedentes de las pro
vincias limitrofes, mostrando la existencia de migraciones interprovinciales.
La industria azucarera y vitivinicola han actuado como imanes desde antiguo, ~
Otras explotaciones agricolas-industriales también han provocado y provocan
migraciones, algunas estacionales como la zafra en Jujuy, la explotacion fores?‘
tal en el norte de Santa Fe, la explotacion yerbatera en Misiones, el algodon del
Chaco, la cosecha de granos en la region pampeana, .

Pero el imdn mds poderoso ha resultado como en otros paises la industria ma-
nufacturera,

El auge industrial en nuestro pats a partir de las penurias de importacion de la
segunda guerra mundial, fomentado por una politica de industrialismo intensifi-
cd la atraccion ejercida por los nucleos urbanos.

Puede verse ello cuantitativamente en la comparacion de los resultados del cen-
so de 1960 con el de 1947, pero teniendo presente que para 1947 ese proceso ya
llevaba varios afios.

Disminuyeron su poblacion entre 1947 y 1960 con las tasas de decrecimiento //
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que se indican las siguientes jurisdicciones:

La Pampa -5, 2%
Santiago del Estero ~0, 4%
Capital Federal -0, 4%

siguiéndoles con pequefios aumentos:

Entre Rios: 1,6%
Cortientes : 2,6%
San Luis: 4,0%

Loos mayores incrementos porcentuales se registraron en Misiones 34,9%, -
Buenos Aires 34, 4%, Formosa 34, 0% y Chubut 32, 0%.

"E1 agrupamiento de la poblacién del pais por jurisdicciones revela algunas mo-
dificaciones con respecto al existente en 1947, - La provincia mas poblada, la
de Buenos Aireg al haber crecido.a casi doble ritmo que el total del pais, ha
aumentado su importancia relativa ya que de una representacion del 26,9% en
1947 ha pasado al 33, 7%. - Ese crecimiento tuvo cardcteristicas mds notables
en los partidos aledafios a la Capital Federal, que tuvieron un crecimiento to-
tal, en los 13 afios que mediaron entre los dos censos, del 118, 0%, Durante el
mismo lapso se produjo el estancamiento en la poblacion de la Capital Fede-
ral, que de una significacion del 18, 8% sobre el total del pals en 1947, bajo al
14, 8%. Es decir que las dos jurisdicciones mas pobladas del pais agrupaban -
en 1947 el 45, 6% de la poblacion total, sumando en 1960 el 48,5% ", (3) . Las
dos provincias que siguen en orden de importancia, son Santa Fe y Cérdoba, -
adicionando sus cifras a las dos jurisdicciones anteriores se tiene que el 66, 6%

de la poblacion total del pals viven en las cuatro jurisdicciones mas pobladas,

s
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Las variaciones anotadas entre los dos censos citados 1947 y 1960 en las gransr
des jurisdicciones del pais no dicen en toda su magnitud la evolucion de la si-

tuacion dada la posibilidad de compensacion de sus distintos departamentos, -

Astla Capital Federal cuyo total de habitantes disminuyo en 0, 5% entre los //
dos censos muestra incrementos del 21, 1% en la primera circunscripcion elec-
toral, Velez Sarsfield, al ir pobldndose los terrenos aledafios al bafiado de Flo
res y del 15, 8% en la circunscripcion 20, Socorro, al ir levantdndose edifi-
cios de muchos pisos en terrenos ocupados por mansiones y jardines, Y mues-
tra por otro lado en las circunscripciones 149 San Nicolds ) 129, Concepcion
y 13° Monserrat, decrecimientos del 32,9; 28,4 y 25, 3% respectivamente, de-
bidos particularmente al avance de los edificios para oficinas que van reem-=-
plazando en esas zonas céntricas a las casas de inquilinato,
Presenta al mismo tiempo pequefios incrementos en las circunscripciones peri-
fericas; San Bernardo, Belgrano, Palermo de 8,4 a 4,2 y 1, 7% respectivamen-
te, - Es que ocupada en su mayor parte la tierra, la edificacion debe expandir-
se hacia la periferia donde todavia quedaban algunas quintas y terrenos bajos
sin ser habitados o hacia arriba, demoliendo construcciones viejas de poca al-
tura y con poca densidad.
Donde se observa el fenomeno con mayor nitidez es en los partidos del Gran ~--
Buenos Aires, dado que si bien todos los partidos aumentan su poblacion, los
partidos mas cercanos a la Capital, que eran los mds poblados en 1947, au-
mentan a un ritmo porcentual relativamente menor:

Avellaneda aumentaun: . ., ., . . . 20, 4%

Lants Ul : v . v « . 4 o 0 o o o o 56,1% y
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Vicente Lopez un, . . . « « « «+ & 67, 3%
mientras que partidos algo mds alejados de la Capital Federal y menos pobla-

dos en 1947, incrementan su poblacién a un ritmo mucho mayor: asi:

Merlo aumenta un: . . . . . . 401, 6%
La Matanza e e e e 308, 9%
Fcio, Varela "t .. 299, 3%
Moreno Tt ... 291, 0%
Esteban Echeverrta " . . . . . . 263, 4%
Almirante Brown " . . .. .. 240, 6%

En sintesis el total de los i)artidos que corresponden al Gran Buenos Aires se
incremento como vimos en un 118,0% mientras que el total de los partidos, ex_
cluidos los que corresponden al Gran Buenos aires, se incrementoé sdlo en un -
16,0% y el total de la Provincia se incrementd en un 57, 6% y mientras entre ~
1947 y 1960 la poblacidn del total del pais crece en 4,1 millones el Gran Bue-
nos Aires crece en 2 millones de habitantes,

Ademads alrededor del Gran Buenos Aires se forma otro anillo con partidos , con

un alto porcentaje de incremento:

San Vicente 216, 9%
General Rodriguez 118, 6%
Campana 75, 2%

Otro fuerte incremento se nota en el Partido de General Pueyrredon (Mar del -
Plata ) con 81, 4% relacionado principalmente por el turismo y la industria pes-
quera. En San Nicolds ~industria~ el incremento fue del 60, 4%.

Esta concentracion en torno de las ciudades se nota en todo el pa{s; ast incluso
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en las provincias de La Pampa y Santiago del Estero, las unicas, junto con la
Capital Federal, que aparecen con decrecimientos de la poblacion en el perio-
do, notamos esa evolucion:

Ast en La Pampa el departamento Capital increments su poblacion en un 46, 5%
y en él otro extremo tenemos los departamentos de Limay Mahuida y Cura-Cé
que decrecieron en un 42,9 y 41 , 6% respectivamente,

En Santiago del Estero el mayor incremento se nota en el departamento Capital
con un 26, 7%, mientras que en el depari:amento de Mitre en el limite con Cor-
doba se advierte un decrecimiento del 39, 9%.

En sintesis podemos agregar que la evolucion operada durante entre los cen-
sos de 1947 y 1960 nos muestra el incremento de la poblacion en las zonas que
contienen grandes ciudades y puertos : Buenos Aires, Mar del Plata, Bahfa ~
Blanca, San Nicolds, Zgrate, Campana en Buenos Aires; Rosario, San Loren-
zo, Santa Fe, San Javier en Santa Fe, o industrias: como Junin y Olavarria
en la Provincia de Buenos Aires y las Provincias de Mendoza, Tucumdn y Cor
doba.

El turismo tambien ha actuado como imdn de la poblacion estable en Mar del
Plata y costa atldantica, Tandil, zona serrana de Cérdoba y Mendoza.

La explotacion petrolifera ha permitido elevar la densidad de la poblacidn en -
ciertas zonas , la Patagonia, a pesar del decrecimiento en otras zonas de la
misma Patagonia,

Se nota el decrecimiento en departamentos dedicados a explotaciones agrope-
cuarias incluso en la fértil region pampeana de Buenos Aires, Santa Fé, Cor-

doba y La Pampa: la explotacion agricola se hace ganadera con menos mano de
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obra que es absorvida por la industria y los servicios,

Vemos asi, como los medios de comunicacion invertieron su trdfico humano,
Los caminos y los ferrocarriles hasta la crisis del 30, desparramaban a 10 =~
largo de todo su trayecto el aluvion inmigratorio de la mano de obra preponde-
rantemente masculina, europea y en edad de trabajar. Posteriormente ante el

imdn de la industria y el superior nivel de vida, devuelven y concentran, en los

puertos y particularmente en el Gran Buenos Aires, a los habitantes del inte-
rior con su numerosa prole, los que, segun sus posibilidades econdmicas, fi
jgn sus domicilios entre los extremos que representan por un lado, los palo-
r;xares humanos del Socorro, Pilar, Palermo, y por otro, los barrios perife-
ricos, primero, y las villas de emergencia, despues,

A las ciudades del Litoral vienen los hijos del pals, empobreciendo mds sus -
Provincias pobres; asi Catamarca que en €l censo de 1869 figura con casi -~
80, 000 habitantes , figura en 1960 con casi 172,000 incrementdndose en casi
un siglo en un 115%, duplicando su poblacion, Asimismo se muestra su lento

crecimiento en las siguientes Provincias:

Miles de habitantes % de incremento
Provincia 1869 1360
La Rioja 49,000 128. 000 161
San Luis 53. 000 174. 000 201)
Sgo del Estero 133. 000 477,000 59

Mientras que en el Litoral tenemos:
Capital Federal 187,000 2,987,000 L.4an7

Buenos Aires 308,000 6,734,000 C.UsB
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Miles de habitantes % de incremento
1869 1960 -
Santa Fe 89, 000 1. 865,000 1,295

Lo expuesto nos indica que Alberdi sigue teniendo actualidad en nuestro pais.
"Gobernar es poblar" (4) "Es preciso poblar con poblaciones de Europa", - -
"El secreto de poblar reside en el arte de distribuir la poblacion en pafs, la in
migracion tiende a quedarse en los puertos por que allf acaba su larga peregri
nacion, allf encuentra alto salario y vida agradable, Pero el pais pierde lo que
los puertos parecen ganar" (5 ),

Son muchos los factores que influyen en el desigual crecimiento de la poblacion
urbana y rural, configurando el fenomeno de atraccion que ejercen las ciuda-
des y que determina el eéxodo rural,

Entre las razones que explican este éxodo se encuentran:

La dificultad del hombre de campo para convertirse en propietario de su tierra
y entregarse a ella, la disminucion de las tareas rurales por el avance del ma-
quinismo, la exigencia de mano de obra de las industrias, la mayor remunera-
cion en los nucleos urbanos, el confort y las comodidades de la ciudad, la me-
jor situacion para la educacion de los hijos en las ciudades (6).

En el éxodo rural, fenomeno de cardcter mundial le toca jugar un importante -
rol a la vivienda. Un ambiente adecuado y confortable contribuye en gran parte
a arraigar a sus moradores,

La habitacion campesina por el hecho de hallarse dispersa en todo el dambito del
pais, no ofrece el impacto con que en iguales circunstancias lo harfa la vivien-
da urbana,

Sus defectos si bien se presentan no resaltan como, en igual caso aconteceria -

en los centros poblados, El relativo aislamiento en que se hallan dichas vivien=-
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das entre si, influye también en que no se aprecian sus necesidades en su to~
tal magnitud.

Es elevada la proporcion de adobe, barro y paja constituidas por 1 y 2 ambien
tes donde se desarrolla la vida campesina, Viviendas reducidas en ambientes
que obligan a la promiscuidad atentatoria contra la salud moral de sus obliga-
dos moradores, en especial modo de sus principales receptores, las criaturas
cuya posterior formacion individual quedard muchas veces fuertemente influen
ciada por aquella circunstancias,.

La salud fisica se ve afectada no tan solo por la promiscuidad en st, sino tam-~
bien por cuestiones inherentes a defectos ya sea de construccion o de los ma=-
teriales empleados ; la falta de adecuada aereacion, de proteccion contra los
agentes climdticos, carentes o defectuosas dependencias de uso sanitario, fuen
tes de provisio/n de agua de dudosa potabilidad, etc,

Renovaciones de viviendas antiguas, refecciones y aun trabajos de mantenimien
to puede decirse que no se han hecho en cuanto concierne a la vivienda existen-
te en campos arrendados.

El problema por su importancia y por su trascendencia merece el mds decidi~
do apoyo de los poderes publicos., La radicacion de la familia campesina en la
tierra que trabaja, la colonizacion agropecuaria con sus consecuencias de una
mds racional explotacion de los predios y un mayor incremento en la produccion
estdn indudablemente ligados al bienestar de la familia agraria y por ende a la
vivienda higiénica y confortable,

Toda esa poblacion que hemos considerado én forma global necesita viviendas:

a esas deficiencias en la vivienda rural se suma la escasez de la vivienda urbg__
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na, agravada al no construirse al ritmo del incremento de la concentracion po
blacional a que nos hemos referido,

Ahora bien, la forma en que la poblacion se presenta formando la demanda en
el mercado de viviendas, es a traves del hombre agrupado en unidades familia
res,

Al respecto, al finalizar el capitulo II "El problema de la vivienda" nos referi
remos al aspecto cuantitativo del deficit de viviendas, con relacion al nume-‘
ro de familias, que surge de cdlculos oficiales Ahora, consideraremos la vi=
vienda en relacion con el hombre agrupado en la familia, celula de la sociedad
y unidad de demanda en el mercado de vivienda,

3. -~ La familia y la vivienda:

La vivienda en su concepto integral ha de tener en cuenta las funciones que de-
sempefia en relacion con el individuo y con la familia,

La esencia de la vivienda consiste en que la vivienda es un bien de valor huma-
no., Un bien del hombre, para el hombre; de cardcter indrumental, que en ma-
nos del hombre conduce a algo superior.,

Se ha dicho que ''resolver el problema de la vivienda es procurar a cada uno el
cuadro de vida que facilitando su integracion en las comunidades en las que es-
td llamado a formar parte: familia, profesion, ciudad, favorezca al mdximo el
desarrollo de su personalidad" (7).

Este concepto de vivienda se orienta asf mds a 1o que ''debe ser' sin olvidar -
por ello que las limitaciones técnicas, economicas y legales impiden a veces
alcanzar el ideal.

La funcion primaria de la vivienda ha sido la de proteger al hombre contra las
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inclemencias, frio, calor, humedad, vientos, nieves, lluvias, defendiéndolo -

contra posibles enemigos, ayuddndolo en la lucha por su conservacion,

A ese abrigo fisico como funcién se ha sumado el abrigo siquico exigido por --
nuestra civilizacion predominantemente urbana. En la ciudad industrial, el -
hombre aparece como servidor de la mdquina y tiende a mecanizarse, aumentan
las enfermedades del desgaste, sobre todo nervioso. El refugio debiera ser nor
malmente la intimidad de un hogar donde se pudiera buscar y encontrar, segun
el estado del momento, los beneficios de la soledad o de la vida en comun,

E] espacio resulta asi el elemento de la vivienda que constituye una de las prin
cipales defensas de la psiquis humanas. - Estudios realizados sobre la vida co
tidiana, de familias obreras en Francia, demuestran que es posible determi-
nar superficies habitacionales mihimas, bajo Jlas cuales es peligroso descen-
der dado el incremento de las relaciones interpersonales, entre los miembros
de la familia. - El nivel optimo seria 16 m2,, aproximadamente, por persona

o unos 80 m2, para una familia de 5 personas. Debajo de ese dptimo parecen
existir dos niveles distintos: alrededor de los 14 m2, por persona, por deba-
jo del cual los sujetos mds predispuestos son afectados mas facilmente; y el -
otro alrededor de 8 m2, por persona o de dos personas por pieza, por debajo
del cual las condiciones de habitacion tienen una accion casi fatal sobre la sa-
lud fidica y mental de sus habitantes . (8).

Asimismo se comprobé que las familias que vivian en hoteles amueblados su-
frian consecuencias casi fatales, no solamente para la salud, sino también pa~
ra la estabilidad familiar, el desarrollo de los nifios y la imposibilidad de reac

cionar en la vida.
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Pero la cantidad de espacio no basta, es necesario que €l posea las cualidades
correspondientes; dotacidn de luz, aire, insonoridad, intimidad suficientes, pa
ra que efectivamente resulte benéfico a la salud fisica y mental del hombre.
Para completar este aspecto de las funciones de la vivienda con relacion al hom
bre debemos agregar que ella debe ser también la guarda de su moral, La cri-
minologta al estudiar las causas de la delincuencia asigna gran importancia -
al "ambiente vivido"; un ambiente que ejerce enorme influencia en la condicion
hﬁmana, es el domeéstico.

Veamos ahora las funciones que desemperia la vivienda con relacion a la familia;
La viviénda es el ambiente material donde nacegyse desarmlldLﬁ;:é; adquirir
la plenitud que les permita valerse por si mismos en la vida,

Si la vivienda es la morada de la familia, su estructura ha de encuadrar dentro
de las exigencias, necesidades y funciones de la misma, de su duracion, exten
sion o disminucion, visicitudes, actividades, de su ser y existir .(9).

La familia ha ido evolucionando con el transcurso del tiempo. Con el cristianis-
mo la indisolubilidad y la monogamia constituyen sus aspectos esenciales,Den=~
tro de este concepto la autoridad es el marido, y las grandes funciones de la -
familia son la procreacion y educacion de la prole y la fidelidad, amor y ayuda
entre los esposos, auxiliados por la gracia sacramental, que es el primer ele-
mento que se resquebraja en la evolucion,

El resquebrajamiento iniciado por jansenistas y galicanos al distinguir entre el
contrato matrimonial y el sacramento religioso, lleva al proceso de laicizacion
que culmina al ser proclamado como legislacion para toda una comunidad por

la Revolucion Francesa que confiere al poder civil todas las facultades sobre -
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el contrato.

A la laicizacion del matrimonio sigue, como ldgica consecuencia el divorcio -
legal,

El movimiento feminista que exalta los derechos y la libertad de la mujer, dis-
minuyd la autoridad paterna en el hogar y sefiald los comienzos de la limitacion
de la natalidad,

La Iglesia por su parte contesté a cada una de las desviaciones de su concep~
cidn de la familia, ast en el Concilio de Pistoya -1786- condend las enserianzas
de los jansenistas y galicanos, y en diversos documentos insiste en que el ma--
trimonio es una institucion que sobrepasa la competencia civil, en lo que se re-
fiere a sus propiedades esenciales, Ha condenado la laicizacion, ha considera-~
do al divorcio como una ruina de la sociedad (10) y ha reivindicado el derecho
de los padres a la educacidn de sus hijos, que los modernos estados han queri-
do arrebatarles, (11),

En los ambientes cristianos se constituyd un tipo de familia que, particularmen
te en Europa suele llamarse "tradicional' inspirada en los principios que he-
mos sefialado: monogdmica, indisoluble, prolifera a la medida de la naturaleza,
sumisa a la autoridad paterna.

Ese tipo de familia corresponde sobre todo a la clase media o burguesa, sea e=-
lla campesina o urbana que pfedomina durante la epoca preindustrial. (no se ha
bian formado aun las grandes ciudades modernas.).

Este es el modelo de familia que los conquistadores y misioneros traen a Ame-
rica. - En Europa esta imagen empieza a desfigurarse con el desarrollo de la

industria y de la urbanizacion, En América perdura mds, en la medida en que
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esos procesos no han evolucionado tanto, sobre todo en el ambiente rural, en
las pequerias poblaciones, ~ Pero el proceso de cambio estd avanzando rdpida-
mente,

La industrializacion y la urbanizacionhan producido otras modificaciones, que
no hacen tanto a la esencia de la familia como las indicadas anteriormente pe-
ro que también han de ser tenidas en cuenta ya que a su vez pueden ser consi-
deradas causa y efecto de la estrechez de las viviendas; la mayor participa~
cion de la mujer en la vida publica, la familia se ha reducido a la nuclear, las
relaciones con los parientes son mds dificiles. De unidad productiva la fami-
lia ha evolucionado a ser hoy mds bien consumidora. Los nifios y jovenes pue-
den fdcilmente recrearse fuera de la casa, dada las facilidades del transporte
y de la multiplicacion de los centros de diversiones, Las tareas domeésticas =
van siendo facilitadas y la madre y las hijas tienen mds tiempo libres para de
dicarse a otras actividades, Las relaciones de padres a hijos han cambiado -
sustancialmente, son menos frecuentes, cada cual, llegado a cierta edad lleva
su propia vida., La escuela, el trabajo, los amigos son ahora relaciones indi-
viduales, no familiares.

A medida que la poblacion urbana supera a la rural se advierte que es mayor
el numero de mujeres que trabajan fuera dd hogar; que la ntalidad sufre un
descenso; que aumenta la cantidad de asalariados. Es decir que para nuestra
Ameérica Latina en que los procesos de industrializacion y urbanizacion son ==
aun embrioarios, se prevee, que al ir produciéndose esos procesos del cam=-
bio econdmico y social, la familia tambien ifa pasando por €l proceso que ha

sufrido en otros pafses mas desarrollados técnicamente,
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En la familia que hemos denominado tradicional, la vivienda estaba unida a u-
na serie de funciones y de factores consubstanciadofcon la familia, La funcion
hogar, procreacion, intimidad, produccion, primaban sobre otras, -Si bien es~
tas funciones no han sido suprimidas, otras como la de simbolo de prestigio ¢
y de capitalizacion tienden a prevalecer en la escala de valores de la familia
industrial, cuando es posible la eleccion,

La funcion sfmbolo de prestigio adquiere una especial importancia en la vida ur
bana al desarrollarse interrelaciones sociales que no son tan frecuentes hi tan
exigentes, en la vida rural., En cuanto a la funcion de capitalizacion, se expan-
de al ir aumentando la inseguridad econdmica con el aumento del numero de a-
quellos cuya subsistencia depende de un salario y hace que la vivienda aparez-
ca como un medio de seguridad e independencia econdmica,

Al considerar los nuevos enfoques que recibe la vivienda en la sociedad indus-
trial ha de tenerse en cuenta la mayor posibilidad de cambio geogrdfico y de -
cambio social: un diverso lugar de trabajo, que ofrece mejores condiciones, =
puede inducir a las familias a traslaﬁiarse de lugar, y la movilidad social en -
razon de factores economicos y politicos, al facilitar el cambio de status, pue_
de inducir a cambiar de vivienda,

Como conclusion podemos decir que es a esa familia, que con todas las visci-
tudes a que estd sometida, sigue siendo la celula de la sociedad, a la que hay
que proporcionar vivienda y vivienda digna para dignificar al individuo y a la
sociedad de que forma parte, asti el articulo 14 bis sancionado por la Conven-
cion Nacional Constituyente de 1957 que incorpora los derechos sociales a la

Constitucion de 1853 , dice en su ultima parte: ",.....la ley establecerd:....

P~
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la proteccion integral de la familia; la defensa del bien de familia; la compen-~

sacion economica familiar y el acceso a una vivienda digna", -
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IL - EL. PROBLEMA DE LA VIVIENDA:

"El problema de la vivienda, tan viejo como el hombre, es un problema insolu-
ble". - Ast, con esos términos concluyentes, comienza Lamas su libro sobre //
"Ahorro y Préstamo" (1) y continda: "El problema de la habitacion no ha sido re_
suelto desde el origen mismo de la humanidad y no lleva trazas de resolverse
en un futuro inmediato", agregando, ''La soluciodn total del problema solo se ha-
rd en el caso de una transformacion absoluta y radical de la construccion de un
lado y de la financiacion del otro". "Ello implica una verdadera revolucion que
es diftcil preconizar y considerar segura hoy en dia, a pesar de la inquietud y
efervescencia creadoras de nuestro tiempo".

Lamas define el problema de la habitacion como el que crea la vivienda insalu-
bre o que obliga al hacinamiento, Su importancia es paralela al porcentaje de po
blacion que vive en esas condiciones,

Atento lo dificil de definir que se considera insalubre o hacinamiento, dado que
en ello juega un papel definitivo el nivel de vida de cada pueblo, nivel de vida -
que estd en permanente aumento, parece autorizado predecir que el problema -
de la habitacion seguird teniendo la misma o mayor importancia en el futuro al
ir creando la ciencia y la técnica nuevas exigencias de vida.

La citada definicion de Lamas, le permite manifestar que el problema de la vi-
vienda no es un problema de propiedad, ya que no es ésta la 1llamada a solucio-
narlo; si sus determinantes son la insalubridad y el hacinamiento, no hay razon
que justifique el no creer que podria resolverse por medio de habitaciones sim-
plemente alquiladas, ello sin dejar de reconocer que la solucidn del problema

de la habitacion a traveés de la propiedad supera a la que proporciona al alquiler.
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Afirma que algunos tratadistas atribuyen al sistema de produccion capitalis~

ta la imposibilidad absoluta de resolver el problema, pero si se tienen en cuen

ta su magnitud y caracteristicas particulares cabe afirmar que esa misma impo
sibilidad se da en regimenes dirigidos por un sistema socialista, ya que indepen
dientemente del procedimiento de disfrute de la vivienda (propiedad, en paises
con economias capitalistas, y posesion, en los socialistas) la solucion del pro-
blema de la habitacion requiere una acumulacion permanente de riqueza que pue
de consistir en bienes o esfuerzo humano, - La posibilidad de obtener esa acu-
mulacion es la que determina la existencia o no del problema, -~ Aun obtenida e~
sa acumulacion a lo unico que se llega en realidad es a 1a conclusion de que el
problema es demasiado grande y que esos bienes y esfuerzos no alcanza ni con
mucho a representar una solucion definitiva cualquiera sea la constitucion po-
litico;econOmica que tengan.? Es que los recursos resultan siempre insuficien
te para cubrir las inmensas necesidades que el problema de la habitacion aca-
rrea consigo. - (2).

Cabe acotar al respeto que al suscribir en 1965 la nueva ley de creacion del -
departamento de Asuntos Urbanos y de Vivienda, que es el undécimo puesto
ministerial de los E,E, U, U,, el Presidente Johnson dijo que para atender el
doble de poblacion que se espera en los proximos 35 afios -afio 2. 000- "tendre
mos literalmente que construir otros Estados Unidos construyendo tantas vivien
das, escuelas, dema rtamentos y oficinas como hemos construido durante todo

el tiempo desde que los peregrinos llegaron a nuestras playas'' (3).

1, - Factores que configuran el problema :

Al preguntarnos que es una vivienda la imaginacion vuela inmediatamente a las
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diferencias entre distintas casas o lugares para habitar desde la caverna has-
ta el departamento de un rascacielos, y desde la choza tropical al "iglu" de los
esquimales.

Y ello nos pone en el problema de la evolucion de las necesidades del hombre -
que se refleja en la cadena que comienza con la caverna y en la que el eslabon
actual es el departamento de nuestros edificios modernos en que los progresos
técnicos que de un siglo a esta parte parecen multiplicarse en progresion geo-
metrica y hacen que el concepto de vivienda '"decente", relacionado con la ubi-
cacion geogrdfica del pals y dentro del mismo de cada region, evolucione en for
ma acelerada en funcion del tiempo.

La revolucion industrial al concentrar las poblaciones obreras en ciudades de
dimensiones desconocidas hasta entonces hace surgir problemas de higiene y -
de transporte,

A las exigencias de techo y agua potable se agregan las de eliminacion de excre_
tas y posteriormente las de gas, electricidad, ventilacion, luz natural, ascen-
sor, telefono, instalacion para el aseo del cuerpo y prendas de vestir, y luego
placards, artefactos dométicos y de refrigeracion, agua caliente, calefaccion
central, incineracidn de residuos, radio, television, con tendencia progresiva
a considerar nuevas comodidades como minimas,

Ademads de la evolucion de las exigencias, entre los factores que configuran el
problema ha de destacarse el aspecto de su costo,

La vivienda es el bien de consumo mds costoso que podamos procurarnos, lle-
va mucho tiempo obtenerlo y, aunque es indispensable, otros bienes provocan

nuestros deseos (4),

—
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Ast el automdvil forma parte del grupo de gran cantidad de bienes nuevos que
revolucionan las costumbres y que reclaman una parte de los gastos que antes
se contemplaban,

El precio de un automovil nuevo que en una época fue igual a la de una casa, -
hoy es igual al de una habitacion,

Entre los bienes de consumo, el automovil es el mds comparable a la vivienda,
Proporciona un abrigo y ademds por el hecho de exigir un gasto importante pa
ra un particular evidencia publicamente su éxito social e, inclusive, lo pone de
manifiesto mejor que la casa, puesto que al contrario de aquélla, es movil. (5).
En nuestra "civilizacion del automovil”, la importancia del mismo tiene que
ser mayor en Europa, donde el obrero manual tiene auto, que en EE, UU, ,don
de ya el estudiante lo tiene, En nuestro pals todavia su importancia es mayor
aparte del simbolo de status, su necesidad se avala por las grandes distancias
a recorrer, en el despoblado interior o en la inmensa urbe del litoral.

Se citan otros bienes que compiten con la vivienda: televisores y artefactos pa-
ra el hogar, pero aclara que su diferencia de precios es tal que no se puede -
hablar de competencia, seria mds correcto ver en ellos una forma de ahuyentar
la monotonia de la vida cotidiana,

Lo cierto es que todos esos nuevos bienes de consumo tienden a hacer dismi-
nuir la inversion en vivienda, si bien algunos de ellos contribuyen a incremen-
tar el confort de las mismas.

Aparte de su precio elevado otro aspecto que debe considerarse en la vivienda
es que se trata de un bien que se construye y consume lentamente; la casa es

un bien que generalmente paga una generacion y que habrdn de disfrutar tres o
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cuatro,

E1 periodo de utilizacion de las casas, es tal que el nivel del "habitat" de una
poblacion estd siempre por debajo del que se querria, |

Ello lleva a considerar la peligrosidad de ciertos planes de "construcciones e-
condmicas" que al poco tiempo no pueden menos que producir frustraciones en
tre sus habitantes,

2, - Aspectos sociales, politicos y econdmico-financieros :

La cuestion de la vivienda constituye una materia de indudable repercusion tan-

to en lo social como en lo econdémico y en lo politico.

La importancia que debe asigndrsele al problema habitacional en toda progra-
macion varia segun se de primacia a los aspectos econdmicos, sociales o poli-
ticos, aunque en dltima instancia el objetivo bdsico siempre coincida; propor-
cionar a cada unidad familiar una vivienda suficientemente espaciosa e higieni
ca, que satisfaga por lo menos sus necesidades minimas. (6).

La consideracion del problema habitacional desde el punto dé vista social, impli
ca necesariamente ‘-wuna vez cubiertas las necesidades m4s urgentes en materia
de alimentacion y vestimentau- la aplicacion de los recursos disponibles a fin de
proporcionar a cada persona un alojamiento adecuado a sus necesidades minimas
teniendo en cuenta la composicion del grupo familiar del que es parte,

La concrecidn prdctica de esos objetivos depende estrictamente del capital con
que se cuenta,

Considerando el aspecto politico se ve que el derecho de los individuos a dispo~-
ner de los progresos técnicos y adelantos materiales de nuestra epoca ha hecho

surgir en todos los pueblos el 16gico deseo de compartir esas ventajas. - El lo-
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gro de estos objetivos -entre los cuales una vivienda decorosa es bdsica- ha de
crear, en los paises insuficientemente desarrollados, una serie de tensiones -
de grupos que pueden llegar a ser graves,

El grado de comprension de estos problemas puede desempefiar un papel desta-
cado pues si es insuficiente o si existe descontento las reivindicaciones inmedia
tas serdn mucho mds apremiante que en los casos en que se comprenda el jus-
to valor de los planteos ante el cuadro econémico del pais.

La estructura politica econdmica es otro factor que influye en este proceso, -
En un regimen de fuerte intervencionismo estatal los gobiernos estdn capacita-
dos en la mayoria de los casos para restringir las inversiones destinadas a bie
nes de consumo =-por ejemplo: vivienda-: a fin de dirigir los coeficientes de aho
rros a inversiones en bienes productivos de capital sin correr un excesivo ries
go politico, ~ Ello no es posible, sino a costa de mayores dificultades, en los -
regimenes en que la opinidn publica tiene fuerte gravitacion,

En el enfoque del aspecto econdmico del problema cabe considerar que existe
acuerdo casi undnime en tender a alcanzar niveles de vida material los mds [/
proximos posibles a 1los que gozan las regiones altamente industrializadas. Pero
la consecucion de estos objetivos demanda entre otros factores condicionantes,
fuertes inversiones de capital en obras de construccion, Una de las caracteris=~
ticas tipicas de ciertas regiones insuficientemente desarrolladas es la limita-~
da capacidad de la industria de la construccion para abastecer la demanda del
mercado en obras de infraestructura (centrales electricas, transporte, comu-

nicaciones, instalaciones portuarias, etc.).

Es imprescindible por lo tanto seguir una politica de adecuacion de los limita-
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La baja productividad conspira constantemente contra la realizacion de posibi-
lidades relativas a produccion y nivel de vida.

El crecimiento vegetativo implica la necesidad de creacion de nuevos capitales,
Desde el punto de vista de la productividad de ese capital empleado, se hace -
evidente pese a la limitacion informativa, la variacion de sus efectos, segun

se lo destine a inversiones en viviendas o -pongamos por caso~- a la construc-
cion de fabricas.

En este aspecto, siguiendo a E, Jay Howenstine: (7) puede considerarse que: las
inversiones en materia de construccion deben estar dirigidas a la construccion
de bienes de produccion y dedicarse al sector consumo ~vivienda a medida que
el eéxito de las primeras lo hagan necesario (v, gr. : construccion de viviendas
con el objeto de conservar y atraer mano de obra especializada en una region
econdmicamente productiva). -. Al eliminarse el desempleo y subempleo, como
consecuencia del exito de inversiones productivas, se proporciona ast a los ~
distintos grupos sociales suficientes capitales y oportunidades para ir mejoran
do sus niveles habitacionales, 1o que redundard en ultima instancia positivamen
te en la capacidad productiva nacional,

En procura de una conciliacion de los puntos de vista econémico social y politi-;
co en materia de inversiones en vivienda se hace necesario precisar los con-
ceptos de "prioridades" y de "recursos".

En los programas de desarrollo a largo plazo, las listas de prioridades expre-
san la importancia relativa que las inversiones en bienes de consumo y de ca-

pital tienen asignadas.
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Las inversiones en vivienda pueden merecer un primer rango o ceder paso a
inversiones de capital (v. gr. :fdbricas de cemento, siderurgicas, diques, cen=-
trales eléctricas ). Estas ultimas produciran bienes que la poblacidon disfruta~
rd mds adelante. - Desde el punto de vista de los recursos disponibles, es da-
ble distinguir las que efectivamente la construccion emplea de los que podrd -
emplear.; La utilidad de estas dltimas comportaria indudables consecuencias
positivas para el resto de la econdmia, aparte de las favorables repercusiones
de tipo social y politico que ello acarrearia.

Aun cuando lgs economistas tienden a la maximizacion de los recursos disponi
bles, muchos admiten al mismo tiempo, que para la consecucién‘ de esas fina~
lidades no solo debe prevalecer el criterio de la productividad. - Es decir, v,
gr. que sila duplicacion de la produccion desde el punto de vista de la dimen -~
sion gtima de la economia de un mercado se obtiene o se supone que este al-
canzard en quince afios, pueden muy bien consagrdrsele veinte o treinta afios,
y en el interin dedicar parte de esos recursos a elevar mds rdpidamente los ni
veles de vida de la poblacion,

Lo importante, en esta materia, no consiste solamente en buscar el punto de -
equilibrio en que los razonamientos econdmicos, sociales y politicos se conci-
lian, sino mds bien en lograr que la pbblacién se compenetre del espiritu que
los informa. - Si se asigna a los inversiones en vivienda una prelacion con res
pecto a las destinadas a bienes de capital, es necesario que los dirigentes y -

la poblacion estén dispuestos a aceptar un ritmo de crecimiento econémico mds

lento.
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3, - Las necesidades de vivienda, - Equipamento - Infraestructura :

Las necesidades de vivienda surgen como resultado de la comparacion de los -
actuales niveles de alojamiento con otros que resultan objetivamente deseables.
(8).

Si bien para disminuir la brecha ha de ponerse énfasis en la construccion de ~
nuevas viviendas, un plan de la magnitud del que es necesario encarar no puede
limitarse a la provision de nuevas unidades.

La casa comparte muchos de sus roles con entes colectivos, de cardcter esco-
lar, comercial, cultural y administrativo que deben considerarse como comple
mento indispensable de las viviendas (Equipamiento ).

Ademds la vivienda exige la utilizacion de servicios, en general de cardcter pu
blico: provision de agua, energia electrica, desagties cloacales y pluviales, y
pavimentos. - (Infraestructura). -

Las zonas céntricas de las ciudades carecen de capacidad para alojar el incre-
mento de la poblacidén urbana, el que se localiza en dreas periféricas de ensan~
che que pueden al no contar con el equipamiento necesario, convertirse en "ba~
rrios domn itorios",

La generalizacion del transporte automotor tiene elevados requerimientos de -
espacio, tanto para su circulacién como para el estacionamiento,

Esta configuracion implica un elevado costo social, medible por los desplaza-
mientos de personas para su abastecimiento, esparcimiento, educacidn y acce
S0 a los lugares de trabajos, en medio de transporte inadecuados y en la exten;
sion antiecondmica de las redes de servicios de infraestructura.

Ademds las necesidades de un plan de vivienda comprende las inversiones reque
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ridas para reponer y ampliar el capital instalado en las principales industrias

vinculadas al sector, como asf también los requerimientos en terrenos y los -

cqrespondientes a las obras para mantener en servicio las viviendas existentes,

Sintetizando, las necesidades totales estdn integradas por los siguientes ele-

mentos:

1) Construccion de viviendas nuevas,

2) Mantenimiento en servicio de las viviendas existentes

3) Terrenos

4) Obras de infraestructura cuya instalacion resulta necesaria para comple-
mentar el servicio que prestan las viviendas y que comprende: agua, gas
electricidad, teleéfono, desagties, red de pavimentos urbanos, trdnsito -
peatonal y estacionamientos.

5) Obras de equipamiento colectivo,
a) Servicios asistenciales
b) Servicios educacionales
c) Esparcimiento y cultura
d) Centros comerciales

6) Inversiones para reposicion y ampliacion de la capacidad productiva.

a) En la industria de la edificacion

b) En la industria de materiales para la construccion,

Las necesidades totales para €l perfodo cubierto por un plan de vivienda pueden

definirse a grandes rasgos como la suma de las necesidades actuales ( o "deficit"

habitacional) y las necesidades futuras,
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4, - E1 deficit de viviendas y su crecimiento.

Hemos visto que las necesidades totales de viviendas, atento un enfoque dindmi-
co del problema, han de comprender las necesidades actualés y las necesidades
futuras.

E1 deficit habitacional o necesidades actuales de vivienda se mide por criterios
de hacinamiento y de obsolescencia, referidos al momento actual. Es decir, se
procura determinar la canfcidad de cuartos que habria que construir para redu-
cir los indices de hacinamiento y el numero de unidades de vivienda requerido -
para reponer las que ya han superado su vida util. (9)'-

Las necesidades futuras incluyen variables de orden dindmico tales como los re
querimientos provocados por el crecimiento demogrdfico y las reposiciones //
graduales o escalonadas del inventario total de viviendas, a medida que las uni
dades van cubriendo sus plazos mdximos de utilidad,

Los metodos estadisticos no permiten cuantificar rigurosamente las necesida-
des presentes y menos aun las necesidades futuras, ello se debe aparte de otros
factores a que tales métodos se aplican a una informacion censal incompleta,
que no siempre incluye elementos como el estado y edad de la vivienda qug'per-
mitirian reconocer en detalle los requerimientos para la conservacion del stock
existente,

Las diversas estimaciones efectuadas hasta el presente en el pais han coincidi-
do en expresar que las tasas‘ de construccidn que deberh lograrse son conside-
rablemente superiores a las actuales y acaso superiores también a la capaci-
dad de absorcion del mercado. |

La crisis de la vivienda es de tal magnitud que su solucidn no puede ser encara

ey
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da en un plan de corto plazo, la satisfaccion de las necesidades totales, es de-
cir, el alojamiento de toda la poblacion del pafs en viviendas dignas y permaé
nentes requiere el cumplimiento de un programa que -en el mejor de%os casos-
insumiria varias décadas, (10).

Dentro de esa programacion a largo plazo, que apuntaria el logro de una meta
optima, caben distintas alternativas, - Una de ellas consiste en determinar la
tasa anual de construcciones requeridas para satisfacer las necesidades de vi-
vienda en un periodo pre-establecido, en el supuesto de que se mantengan in-
variables las tendencias actuales,

Para tener una idea del esfuerzo a realizar entre nosotros es util sintetizar el
estudio de C,F. L (11) sobre la base del realojamiento,

La hipotesis que se adopta en el trabajo del Consejo Federal de Inversiones su
pone que las viviendas que se construyen desde la puesta en marcha del progra
ma lleguen al fin del mismo en condiciones aceptables, es decir, deberd pre-
valecer el criterio de durabilidad.

El plazo de realojamiento es el periodo transcurrido desde la iniciacion del plan
hasta el momento en que toda la poblacidn se aloje, en condiciones satisfactoria
en las nuevas viviendas; esto es, al término de la vida util del inventario actual
Para determinar las necesidades futuras a nivel nacional se ha de considerar
-expresadas en numero de viviendas- los requerimientos generados por la evo-
lucion demogrdfica y el envejecimiento del inventario., Este envejecimiento de-
termina la adopcion de medidas para la conservacion y reparacion de las vivien
das. - En algunos paises de europa los gastos de mantenimiento,renovac ion y

ampliacion de viviendas oscilan entre el 30 y el 50% de las inversiones totales

[



en el sector.,

La tasa actual de construcciones, expresadas en téxrmino de viviendas por cada

1. 000 habitante, tiene en nuestro pais un valor inferior a 3, - Esta tasa es insu-

ficiente para cubrir las necesidades anuales y, de mantenerse, acrecentaria la

insuficiencia cuantitativa de viviendas,

Si en nuestro pais la tasa de construccion se elevase a cinco viviendas por 1,000
“habitantes, el realojamiento total se lograria en un plazo mayor de 80 afios, de

acuerdo con la siguiente relacion:

Vivienda por Plazo de realojamiento
1. 000 habitantes (anios)

9,0 40

7,5 50

6,5 60

6,0 70

5,6 80

Puede concluirse que la tasa "mima" de construccion debe ser de seis vivien-
das por 1. 000 habitantes, con lo cual é.e lograria el realojamiento total en un pla_
zo de 70 anos. -. Una tasa deseable seria la de 7,5 pues permitiria alojar a la po-
blacidn en 50 afios, pero en las condiciones actuales no parece posible de ser al~
canzado.

Si hipotéticamente se deseara realojar a toda la poblacion argentina existente en
el afio 2, 000, estimada en alrededor de 39 millones de personas, habria que al-
canzar un promedio anual de construcciones proximo a 270,000 viviendas, cifra

cinco veces mayor de la correspondiente a 1962, ~ Por cierto, esta cifra tiene -

7
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un valor meramente aproximativo, puesto que, como es obvio, un plan que pre

tendiera alcanzar tal objetivo debertia fundarse en un incremento progresivo de
las construcciones, pero permite dar una idea de la magnitud con que debe in-
crementarse la construccion de viviendas. ~ Si para el realojamiento en el afio
2. 000, hubiera que construir solo una parte del total de hecesidades-puesto
que parte del "'stock" actual estartia todavia en servicio de todos modos el pro.
medio anual de construcciones tendria que elevarse a 190, 000 unidades anua~
leg cifra que equivale unas cuatro veces lo edificado en 1962,

La CEPAL asigna a la Argentina una necesidad anual de construcciones de 7,7
viviendas por cada 1.000 habitantes, indice que se desdobla en 9,1 y 4,9 para
poblacion urbana y rural respectivamente, (12 ).

E1 decenio del 60 es "El Decenio para el Desarrollo' de las Naciones Unidas,
no obstante la situacion de la vivienda en ameérica latina sigue empeorando en
el decenio del 60 igual que en el anterior.

Es interesante ver en los thdices de las publicaciones relacionadas con la eco
nomia como aumentan afio a afio los articulos relacionados con la vivienda, -
asimismo es interesante ver la evolucion de las meta que se proponen para
America Latina de "solucionar el problema de la vivienda", del ideal de "eli
minar el deficit" se ha pasado a tomar como meta mds real "tratar de que el
deficit no aumente",

Como dato ilustrativo en cuanto a la dimension del deficit cabe senalar que -
el Plan de Desarrollo 1965-1969 el CONADE estimo el deficit cuantitativo, por
comparacion simple del numero de viviendas y el numero de familias, estable_

cidas por el censo de 1960, actualizando los datos al 31-12-63, en la cantidad
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de 1, 350,000 viviendas., - Asimismo determind el deficit cualitativo, cuantifi-

cando las viviendas precarias o deficientes, que incrementan las necesidades a

casi 2. 000, 000 en el ano 1965 (13), -
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ITL, - ASPECTOS SOCIALES

1, - El hacinamiento, la promiscuidad,

Hemos visto al considerar '"La familia y la vivienda/" en el Cap, L, que el es-
pacio es el elemento de la \?ivienda que constituye una de las principales defen-
sas del psiquismo humano; la cifra dptima de 16 m2, cuadrados aproximada~
mente por persona o de 80 m2, para una familia de 5 personas; la existencia -
de otros dos niveles, alrededor de 14 m2, y de 8 m2, por personas o dé 2 per-
sonas por pieza: que por debajo de eéste limite, las condiciones de habitacion -
tienen una accion casi fatal sobre la salud fisica y mental de los sujetos salvo
casos excepcionales; es decir, sefiala los casos de urgencia,

Frecuentemente una vivienda que no es malsana, que estd superpoblada, se con
vierte en malsana para sus habitantes,

El problema del superpoblamiento se ha agudizado después de la ultima guerra,
ha causa especialmente del aumento de la urbanizacion,

El promedio de personas por pieza segun el Statistical Yearbook de las Naciones
Unidas para 1963 era para la Argentina de 1, 8; varios paises latinoamericanos
tenfan un indice superior a 2, llegando a 3, 1 en Guatemala,

Tambien puede advertirse el problema del hacinamiento en America Latina a tra_
vés del alto percentaje de viviendas que constan de uno y de dos cuartos; -en Ar-
gentina el 35,5 y el 27, 2% respectivamente, hacia el afio 1950 segun el Instituto
Interamericano de Estadistica (1),

El hacinamiento suele estar unido a la promiscuidad y sus consiguientes proble-
mas. Para evitarlos debe procurarse que la vivienda permita la privacidad, dan

do lugar a que la diversidad de sexos convivan dentro del mdrgen de separacion =

e
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exigido por el pudor instintivo, La separacidn de dormitorios y el acceso direc
to de estos al bafio es fundamental (2 ),

2, - Los conventillos = Los "barrios de emergencia" o "villas miserias"

Los conventillos o casas de inquilinato representan una forma tipica de hacina-
miento, Viejas casonas en que cohabitan varias familias con un numero eleva~
do de habitantes por pieza, tuvieron en Buenos Aires su origen- én las viejas =~
casas coloniales del Barrio Sur que las familias tradicionales abandonaron al

ir a vivir al "Norte' despues de "a fiebre amarilla",

Casas en las que, al ser ocupadas por clases mds bajas, se produjo el fenome
no que la sociologia ha denominado ''filtraciones'.

La literatura, estudios, ensayos, novelas, poesias, teatro, sainete, han pinta~
do numerosas descripciones del conventillo, su confusion, desorden, inmundi-
cia, olores, mugre, como foco de enfermedades infecciosas y escuela de vicios,
corrupcion, e inmoralidad. (3).

Juntamente con el conventillo otra forma especifica del hacinamiento estd dada
en los denominados "Barrios de Emergencia', conjuntos improvisados que cons
truyen con materiales de desecho los ocupantes de terrenos sin derechos de te=-
nencia, y que existen en casi todas las ciudades latinoamericanas de alguna im-
portancia,

""La aparicion de vastas zonas de tugurios en las principales ciudades, donde han
llegado a ocupar gran parte de la superficie urbana, ha sido impresionante, -
Asft por ejemplo , se estima que la poblacion de las ''favelas' en Rio de Janei-

ro crecid de aproximadamente 400 mil habitantes en 1947 a 650 mil diez afios -

mas tarde y a 900 mil en 1961 afio en que llegd a constituir aproximadamente el

55



38 por ciento de la poblacion de esa ciudad''(4)

Las llamadas ''shanty town" en EE, UU, reciben nombres particulares en dis-
tintos lugares de latinos: "callampas' (especie de hongo¥ en Chile, "colonias
de paracaidistas' en Mexico, barrios de ""quita y pan" en Cuba, ''favelas' en
Rio, "barriadas” en Lima, "Cantegriles' en Montevideo "Ranchos" en Vene--
zuela y la mds peyorativa de '"Villas Miseria' entre nosotros, y son junto con
sus grdficas designaciones, la dolorosa expresion de un lamentable estado de
casas en el que se reunen el hacinamiento, el hambre, las enfermedades, el
analfabetismo, la falta de aseo, cuando no el vicio, la delincuencia y la perdi
da del respeto familiar, El espectdculo de esos aduares‘en las orillas de la -
ciudad y aun en su mismo interior, es, ademsds de una tristisima y dramdtica
realidad, la prueba inequivoca de la desidia y el abandono con que las comu-
nidades contestaron al deber que tenian de asumir una actitud positiva para a=
nular la tremenda mdcula que, en definitiva, afecta a toda la dignidad humana
tanto la de la gente obligada a vivir en tales condicones como la de quienes no
podian substraerse a sufrir las consecuencias de semejante vecindad, como

a quienes, por no sentirse afectados en forma directa se despreocuparon del
problema.,

Los barrios de emergencia también tienen su lugar en la literatura asi en Bue-
nos Aires mi ciudad( gzmto con el verso y la fotografta respectiva se lee: "VILLA
MISERIA", - Este apefiuscamiento de barriada humilde no es una novedad en -
Buenos Aires., Ya por los dltimos afios del pasado siglo XIX la zona norte con~
taba con el barrio travo conocido por "La Tierra del Fuego" y la sur, con el -

"Barrio de las Ranas". El primero levantaba su rancherto dentro de los limi-
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tes sefialados por las calles Las Heras, Centro America (actual Pueyrredon )
Coronel Diaz y Rio de la Plata. El otro multiplicaba el hacinamiento de sus -
improvisadas casuchas en terrenos vecinos a la Quema de basuras y Corrales
Viejos, detrds de lo que ahora es el Parque de los Patricios. Igualmente du-
rante 1los primeros anos de la "Gran Guerra Europea" ¢ 1914~1918-, hubo en
terrenos inmediatos a Puerto Nuevo una llamada "Villa Desocupacion' habita-
da por hombres exclusivamente,

Por su parte Juan Jose Cebrelli en "Buenos Aires Vida Cotidiana y Alienacion"
(7) dice: "los cabecitas negras llegados con la gran oleada de inmigracion in-
terna que trajo el proceso industrializador de la década peronista, inauguro -
un nuevo fenomeno ecoldgico, las Villas Miseria eufemisticamente denomina~=
das "barrios de emergencia'’. Estos campamentos de ranchos de lata y made-~
ra instalados en distintas zonas de Buenos Aires, nada tienen en comun con el
Barrio de las Ranas, ni con la Villa Desocupacion de la década del 30, a pesar
de sus semejanzas externas, No se trata de barrios de cirujas o delincuentes
~aunque éstos se inserten temporariamente, en alguno de ellos, como ocurrié
con el barrio Lacarra- nitampoco de desocupados; no predominan en ellos -
los hombre s solos sino las familias constituidas. Sus habitantes son obreros,
los "cabecitas negras' que encontraron trabajo en la ciudad sin encontrar vivien
da'.

Lo cierto de lo expuesto en el ultimo pdrrafo transcripto puede ir siendo nega-
do en forma progresiva por el efecto deteriorante del medio ambiente, por lo
que urge ponerle solucion,

El problema afecta a toda la comunidad, pues algunos males que se generan en
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los sectores directamente afectados suelen propagarse tambien a los restantes,
El problema ha llevado a la formulacion de planes y designacion de comisiones
para la erradicacion de las mismas, Dichas comisiones con representantes del
gobierno nacional, provincial y municipal muestran como el fencmeno del "me-
galopolismo'' hace que la ciudad (Buenos Aires ) se vaya extendiendo haciendo -
que diferencias de origen politico, no tenga razon de ser desde el punto de vis-
ta econdmico y social (Partidos del Gran Buenos Aires ),

""L.a Comision Nacional de la Vivienda (8) llevé a cabo una investigacion que re-
vels que en el Gran Buenos Aires, en 1959, vivian unas 112, 000 personas en -
barrios insalubres,

El diario "Clarin" publicS, entre el 29 de enero y el 5 de febrero de 1962, una
serie de notas relacionadas ''con las Villas Miseria' en que enumero a 45 vi-
llas en la Capital Federla y a 19 villas en el gran Buenos Aires,

La Municipalidad de la ciudad de Buenos Aires por intermedio de su Direccion
Municipal de Estadisticas di6 a conocer (La Nacion, 7 de agosto de 1963 ) los
datos de un trabajo relativo a los Barrios de emergencia dentro de los limites
de la ciudad, censados el 21-5-63, segun el mismo, en esa época, sumaban 33
barrios, integrados por 10, 663 casillas con 15, 746 ambientes y una poblacion
de 42, 462 personas, con una superficie de 1, 464, 535 m2, Pefo ya hemos vis~
to al analizar la poblacion en el Capitulo I que la ciudad de Buenos Aires ya es-
taba densamente poblada en 1947,

En la provincia deﬁ Buenos Aires, se estimo la poblacidn de las Villas de Emer-
gencia en 500, 000 personas (La Prensa 3-3-65, -

"La gravedad que desde un punto de vista social y moral, entrafia la existencia
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de las "villas miserias" se acentua aun por el hecho de que la cantidad de per-
sonas que vive o admite vivir en esas condiciones tiende a aumentar- Aunque
es evidente que muchas personas son menos sensibles a tal situacion debido a
su nivel cultural, cabe también sefialar que el bajo ingreso de algunas familias
les impide encarar otra alternativa. Ello hace que, tambien desde el punto de
vista econémico, ese aspecto resulte grave, ya que el costo de adquisicion de
viviendas dignas, o el de su alquiler, estd en general muy por encima de las -
posibilidades de los ocupantes de las citadas "villas" (9).

Por ello, en los casos en que el bajo nivel de ingresos es el determinante fun-
damental de la situacion de familias que habitan en dichas "villas" parece jus-
tificarse la accion supletoria del Estado, desde el punto de vista economico; -
ello sin perjuicio de la accion educativa que pueda desarrollarse, a traves de
entidades oficiales y privadas,

Con todo, debe quedar claro que el caso de las "villas miserias" es solo uno -
de los aspectos del problema de la vivienda. Aun cuando ellas fueran erradica-
das, la insuficiencia cuantitativa y cualitativa en el sector vivienda seguirta //
siendo considerable, si bien con caractertsticas en apariencia menos alarman-
tes. Los resultados del Censo de Vivienda de 1947 sefialaban que 1, 200, 000, -
familias vivian en una sola pieza y 1, 600, 000 en dos y tres piezas. Aunque no
se dispone aun de las cifras definitivas correspondientes al Censo de Vivienda
de 1960, se entiende que esta situad dn no ha mejorado sensiblemente, Este //
mal parece revestir en nuestro pais caracteres de endémico, pues ya en 1914
el 80% de las familias obreras en Buenos Aires vivian en una sola pieza (10)

y la mayor parte de ellas estaban constituidas por 3 6 mas personas,




3. - Influencia del problema de la vivienda en la natalidad, nupcialidad, enfer-
medades transmisibles, -

Hemos visto que el problema de la vivienda ha de ser considerado en funcion
de la vivienda insalubre y el hacinamiento; si analizamos su influencia sobre la
natalidad y la nupcialidad es facil comprender que la escasez de vivienda tiene
que influir sobre los ocupantes potenciales de vivienda: postergando y aun im-
pidiendo la realizacion de matrimonios y limitando el numero de hijos, dos ac-
titudes sumamente perniciosas en un pats no suficientemente poblado.

En cuanto respecta a la influencia sobre las enfermedades transmisibles, la in-
fluencia del hacinamiento y las viviendas insalubles es obvio destacarla.

En cuanto respecta a la salud en general, los sanitaristas, medicos especiali-
zados en salud publica, sefialan que las investigaciones realizadas han permi-
tido llegér a la conclusidon de que la vivienda, en muy pocas ocasiones,mbor si
misma, causa de enfermedad, pero han podido establecerse ciertas relaciones
entre: enfermedad, salud y vivienda, |

Se han observado en estudios realizados en ciudades de EE, UU, y Europa la -
mayor incidencia que en los tugurios, comparados con areas residenciales tie-
nen la mortalidad infantil, incendios, conductas anti-sociales, utilizacion de -
los servicios hospitalarios, pacientes del hospital psiquidtrico, casos de la cli
nica de enfermedades venereas, muertes por neumonia, por tuberculosis, mor-
talidad total, accidentes domeésticos fatales, etc, dados en porcentajes del nu-
mero de habitantes o nacimientos segun el caso, (11),

Pero como se ha indicado no se ha podido independizar el problema de la vivien-

da, hacinamiento e insalubridad, de otros problemas economicos, dado que aparte
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de la desventaja de su vivienda que puede estar en zonas no defendidas (que no-
cuentan con aguas corrientes, desagties cloacales y pluviales, etc) o que viven
en hacinamiento, dichas habitantes son y han sido econdmicamente débiles por
lo que han de haber recibido deficiente alimentacion, deficiente educacidn, asi
como menor acceso a la medicina preventiva y curativa privada por 1o que no
se ha podido determinar una relacion de causa a efecto entre vivienda inadecua
da y enfermedad,

En conclusimmpuede manifestarse que la mala vivienda resulta un lujo, puesto -
que, como se haidicho, ella constituye la forina mds costosa de habitacion y es
la comunidad quien paga, con un costo social del que una pequefia parte es el
que aparece en los presupuestos de gastos publicos (12 ).

4, - La situacion de la clase media:

La influencia de la escasez de viviendas sobre los ocupantes potenciales de vi-
viendas en la nupcialidad y natalidad, postergando y dun impidiendo la realiza-
cion de matrimonios y limitando el numero de hijos, tiene que resultar particu-
larmente grave entre las clases medias,

Para las clases altas, el problema, econdmicamente, no existe, y en los estra~
tos inferiores, donde el hacinamiento y la promiscuidad se presentan con mayor
frecuencia, no se realizan muchas especulaciones al respecto, de lo que da //
cuenta la explosion poblacional de América Latina,

La inflacidn, que carcome a los ahorros realizados en moneda nacional, ha per-
judicado directamente a las clases medias, clases que teniendo posibilidades de
ahorrar, veian con mas claridad los beneficios del ahorro marginal para cons-~

truir su casa propa en la juventud y para construir casas de renta para seguro
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de su vejez, situacion agravada en este caso con la legislacion de alquileres,
Dicha situacion de la clase media tiene forzosamente que resultar funesta para

la sociedad, dado que tradicionalmente la clase media ha sido un factor impul-

sor del progreso fisico y moral de la sociedad.




IV, - ASPECTOS POLITICOS :

1. - La accion de los estados: nacional, provinciales y municipales

Corresponde al estado nacional establecer la politica nacional de vivienda ins-
trumentada mediante una ley que la fije y le de estabilidad en el tiempo, posibi
litando las modificaciones que las circunstancias aconsejen, determinadas por
la evolucion de los medios y fines que implican toda politica; y dentro de la po-
litica nacional de vivienda establecer el plan nacional de vivienda y los planes
especificos a nivel regional o provincial que habrdn de facilitar la acumulacion
de datos que serviran a los fines del plan nacional. La accion municipal ha de
enfocar el planeamiento comunal pormenorizando los enfoques.

Recorriendo la experiencia argentina podemos ver que hemos tenido planes y
organismos especializados para confeccionarlos y ejecutarlos, pero vemos tam
bién que ha faltado la politica nacional, aspecto que se aprecia en los resulta-
dos obtenidos,

L.a mayortia de esos planes no han pasado de ser simples proyectos, faltos de
integridad o meras especulaciones politicas.

Los organismos especializados frecuentemente han diluido su cometido en un -
accionar burocrdtico.

La legislacion ha sido muchas veces inconexa y también frecuentemente estruc_
turada en base a especulaciones politicas.

Aparte de los aspectos normativos cabe agregar dentro de la accion a desarro-
llar por los estados, €l encarar el problema de la vivieﬁda destinada a las cla~-
ses de menores ingresos que debe quedar a su cargo, procurdndole solucién en

la medida que se lo permitan sus posibilidades

T
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Dictada la ley de vivienda correspondera adecuar las normas vigentes a tal le
gislacion,

Podemos enfocar lo legislado con relacién a la vivienda clasificdndolo segin
su influencia atenuante o agravante del problema.,

2. - Leyes de influencia agravantes del problema

Entre estas, podemos citar las antiguas leyes de alquileres, las leyes de mo-
ratoria hipotecaria y las nuevas leyes de alquileres,

a) Antiguas leyes de alquileres,

En 1920 terminada la primera guerra mundial, que habia fomentado el comien
zo de nuestra industrializacion, atrayendo mano de obra a las plantas urbanas
y habiéndose intensificado el movimiento inmigratorio, el Parlamento Argen-
tino comenzo la consideracion de diversos proyectos relacionados con las loca
ciones urbanas,

El encarecimiento de la vivienda fue la causa decisiva que impulso la reforma.
Urgia sancionar leyes que, sin lesionar derechos legitimos, mejoraran la si-
tuacion de malestar creada con el alza de los alquileres. No cabia descono-
cer las hondas perturbaciones producidas en la mayoria de los hogares de la
clase media y proletariado. Con todo habia que evitar la paralizacion de la e-
dificacion, fomentando la construccion de viviendas economicas destinadas a
los modestos servidores del pais, Era ya patente la escasez de vivienda, De
aht que se temiera que las restricciones de los derechos de los propietarios
trajera aparejada la paralizacidén de la construccion de casas (1). Por lo de-
mds habia razones para suponer que no podia exagerarse la contribucion del

Estado en las medidas tendientes a fomentar la edificacién o arbitrar recur--
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sos para construir casas econdmicas y baratas.

Ante el problema de determinar cuales eran las alzas o problemas permanen-
tes y las alzas o problemas transitorios, se discutid sobre la conveniencia de
modificar la legislacion de fondo .(Coéd, Civ. ) o dictar leyes que hubieran po-
dido calificarse como de "emergencia'.

Quédo aclarada la existencia de 3 proyectos; uno introduce algunas ‘reformas
en el Caod Civil en el titulo relativo a la locacion; otro indtroduce modificacio-
nes en el Cod. de Procedimientos Civiles de la Capital en lo que se refiere al
juicio de desalojo y el terceroes una ley de emergencia que limita por el tér-
mino de dos afios el precio de las locaciones (2).

Dos pdrrafos de las discusiones, dan la pauta de las posiciones sustentadas;
que como un eco se repiten en el parlamento, o en la charla del cafe cada vez
que se aborda el tema de los alquileres. En su exposicion el Diputado de To-
maso hizo alusién a las leyes de emergencia de Europa en defensa de los in-
quilinos az ya situacion hubo de agravarse con motivo de la primera guerra -
mundial, Asi mediante dicha legislacion de emergencia se contemplaba senci
llamente una situacion de hecho y se ""daba a los inquilinos el medio de defen-
derse contra la especualcion inmoderada que se hubiese producido en el caso
de ser desalojados por los propietarios y tener que pasar por las horcas cau-
dinas de los altfsimos alquileres que les hubieran impuesto valiéndose de la
escasez de viviendas'(3) . Por otro lado decia el Diputado del Valle ''no se
estimularia la construccion de casas baratas poniendo cerrojos a la iniciati-
va y al movimiento libre del capital".

Ast surgieron las siguientes leyes:




La Ley 11,122 promulgada en mayo de 1921 que introdujo modificaciones en =
los procedimientos de desalojo en la Capital Federal y Territorios Nacionales,
La Ley 11,156 promulgada el 19 de setiembre de 1921 que modific6 varios ar-
ticulos del Codigo Civil, particularmente en lo relacionado con la fijacion de
un minimo de plazo al contrato, ademds prolongaba plazos para algunos desa-
lojos y limitaba el precio del subarriendo,

La Ley 11, 157 de igual fecha de sancién y promulgacién que la ant erior que -
congeld por 2 afios los alquileres de habitacion, industria y comercio en el pre
cio del 1* de enero de 1920 y suspendis con ciertas condiciones los desalojos
por falta de pago en Capital y territorios.

La Ley 11, 231 promulgada el 4 de octubre de 1923, prorrogé hasta el 30 de se-
tiembre de 1924 los vencimientos establecidos en la Ley 11,156 y dejaba sin -
efecto los juicios de desalojo iniciados por haber llegado al término de dichos
vencimientos.

Esta Ley fue prorrogada a su vez hasta el 30 de setiembre de 1925 por la ley
11, 318 sancionada el 5 de diciembre de 1924,

Congelacion de precio y prdorroga de plazo complementadas con algunas suspen
siones de desalojos son los instrumentos de las leyes de alquileres que se re-
petirdn en las nuevas leyes de al?lileres de 1943 prorrogadas hasta 1970.

Se dijo que las reformas eran el resultado de ''la l6gica evolucidn del derecho,
porque en su evolucion estd su esencia de vida'.

En Anales de Legislacion Argentina 1920-1940, En un comentario titulado / /
"Objetivos y Alcances de la Ley 11,156" , Alberto M. Justo, expresa: ''La Ley

N* 11, 156 modificé el régimen de la locacion del Cdodigo Civil, no solo en su le
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tra sino tambieé en su espiritu, sefiala el comienzo de una técnica legislativa
en la que se ahonda el surco de un intervencionismo de limites imprecisos y
con la que se crey6 coinciliar los principios codificados de la institucion con
los problemas inmediatos que reclamaban la reforma", "De una manera gene

ral el contrato de locacidn perdié su resorte de estabilidad con la limitacion

legal que impidio la estipulacion de un plazo minimo de duracion y circunscri
bio sus efectos. Pero la sancion de la ley habia de resultar un serio embate -
para el derecho de propiedad en su concepcion constitucional y civilista". "Se
dejo abierta una brecha profunda en la estabilidad de la autonomia de la volun
tad" (4).

Como conclusion desde el punto de vista de la influencia de las citadas leyes
en el problema de la vivienda cabe repetir lo expresado por el Senador Garro
en su discrepanci%oon los proyectos :"El dfa que la renta de la propiedad ur-
bana no responda al cdlculo de sus duefios, offciéndoles una remuneracion ha-
lagadora para el capital invertido, que no se ajuste al desenvolvimiento regu-
lar de todos los negocios licitos, para regirse por el criterio paternal del Es-
tado, ese dia no habrd quién quiera edificar una sola casa de alquiler, porque
aniquilada la esperanza de provecho los hombres buscardn en otras activida-
des una compensacion que en ésta ya no encuentran " (Diario de Sesiones de la

Cdmara de Senadores ~ano 1920-, t. II, p.80).

b) Leyes de moratoria hipotecaria
Estas leyes fueron dictadas como consecuencia de la crisis de 1930 , La Ley
11,720, dictada en 1933, de moratoria para los deudores del Banco Hipoteca-

rio Nacional, suspendié por el término de 3 afios, el servicio del 1% de comi-
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sion, que cobraba el B.H, N, y por el mismo término los deudores de ese Ban-
co quedaban autorizados a dejar de pagar la cuota semestral de 3% fijada para
amortizacion del prestamo, Ademds, derogo la ley 11, 637, ley de‘ﬁamergencia
promulgada el 7/10/1932, que por el término de 2 afios autorizaba al directorio
del B.H. N, para hacer arreglos para €l pago de los servicios atrasados e inte-
reses punitorios,

Por la Ley 11, 741, también de 1933, el procedimiento de la moratoria fue am-
pliado a las hipotecas con acreedores que no fueran el B, H. N, - Se prorroga-
ron por tres afios las obligaciones garantizadas con hipotecas, incluyendo las
vencidas o que antes de la vigencia de la ley se hubieran hecho exigibles por fal
ta de pago de los intereses o amortizaciones convenidas, quedando prorrogada
también, su inscripcidon en los Registrosd hipotecas. Solo podria exigirse ju-
dicialmente el pago de intereses, cuando llegaran a adeudarse como minimo, =
los correspondientes a 6 meses vencidos devengados durante la prérroga. Du-~
rante la vigencia de la ley no podrian cobrarse intereses que excedieran un mg
ximo del 6% anual,

A los 3 afios ~1936- la ley 12, 310 prorrogé por el término de 2 anos la vigencia
de dichas leyes 11, 720 y 11, 741,

A los 2 anos -1938~ se dict6 la ley 12, 544 de liquidacion de la moratoria hipo~
tecaria, Las hipotecas realizadas por el B. H. N, estaban exceptuadas de las //
disposiciones de la ley 12, 544 que comprendio las obligaciones con garantia hi~-
potecaria constituidas con anterioridad a la vigencia de la ley N¥ 11741, cuyos
deudores podian acogerse a un plan de @ go que, para las pagaderas en cuotas

que por afio excedieran del 10% del capital originario, y las vencidas antes del




31 de diciembre de 1932, comenzaban a amortizarse en 1939 con cuotas anua-
les de amortizacidén en cada afio por los siguientes porcentajes: 5;5;5;8;10;10;
12;15;15; y el ultimo 15% en 1948, Para las vencidas en 1935 y posteriores, con
la misma escala partiendo desde 1941 se llegaba hasta el ano 1950,

La situacion de los acreedores privados se vefa en cierta forma considerada,
dado que por el art. 13%, los deudores podian gestionar del B, H. N, un présta-
mo especial, destinado a la conversidn de su deuda, siempre que el bien hipo_
tecado fuera un inmueble urbano edificado o un predio rural en explotaciony -
que el capital adeudado en conjuito y garantido por dicho bien, al caducar la //
ley 12, 310 no excediera en el primer caso de $ 15,000 m/n y en el segundo de
m$n, 20,000, -

Analizando las consecuéencias de estas leyes en la construccion de nuevas vi-
viendas ha de considerarse que si bien sus efectos directos no serian facilmen
te visibles, aparte de haber evitado que Bs, As, se cubriera de banderas de re-
mate, como se dijo, lo cual constituye un aspecto positivo de la ley, desde el -
aspecto que nos ocupa, la vivienda, sus aspectos negativos estdn dados por:

a) reduccion de la capacidad de préstamo del B, H. N. y de los acreedores pri-
vados al disminuir el ritmo de retorno de los préstamos, base de la concecion
de nuevos préstamos. Esta disminucion es dificil de determinar cuantitativa-
mente pues las estadisticas del B, H. N, presentan en conjunto sus inversiones
en campos y en edificios,

b) Reduccion de la capacidad de préstamo del B, H, N, (independientemente del

cambio de politica) y de los prestamistas particulares cuyos deudores no hubie-

ren convertido la deuda, al prorrogarse su cumplimiento parcializado hasta //
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1950 y penetrar el préstamo en el periodo de la inflacion,

c) Influencia del factor psicoldgicos en los posibles financiadores directos, pri_
mero por el deterioro de la autonomia de la voluntad en los contratos y luego
por efecto de la perdida de poder adquisitivo por la inflacién,

c) Las nuevas Leyes de alquileres :

Al hablar de la influencia de la "Ley de Alquileres' en el problema de la vi-
vienda nos referimos a un cuerpo de disposiciones legales, leyes y decretos
leyes con sus decretos reglamentarios y resoluciones de la Cdmara de Alqui-
leres, con su correspondiente jurisprudencia, que se inicia en 1943 con el de~
creto 1580/43, y que cubre hasta 1970 (Ley 16.739) y cuyos elementos son,
como ya hemos dicho, limitacion de precios, prolongacion de plazo y modifi~-
cacion de los procedimientos de desalojos, tendientes a limitarlos,

Dichos sucesivos ordenamiento son:

a) El Decreto 1580 de junio 29 de 1943, con 14 articulos establecié para la Ca-
pital Federal y partidos circunvecinos de la Prov. de Bs, Aires, a partir del
1/7/43, rebajas en los alquileres que regian al 31 de diciembre de 1942 en u-~
na escala que iba del 20% para los alquileres hasta m$n, 50. y bajaba hasta el
5% para los alquileres de m$n, 401, - en adelante. Prorrogd los plazos por un
ano y medio, indicd procedimientos para dejar sin efecto desalojos y estructu-
ro las Cdmaras de Alquileres.

Fue modificado y prorrogado por los decretos 5893 de 1943; 15.516, 26.527;
27,736 y 33.059 de 1944 y 29,716 del 45 y por la ley 12, 886 por el Decreto -
12.281/47 y por las leyes 13.026 y 13, 525, -

En el interin la Ley 12, 847 suspendfa ciertos desalojos, procedimiento que es
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ampliado, modificado y prorogado por las leyes 12, 862, 12,926, 12,991, 12,998
13, 228, la citada 13,525 y 13.538 hasta el 20-9-49,

b) La Ley 12, 581 promulgada el 6-10-49 con 48 articulos, de "Régimen de emer-
gencia sobre locaciones urbanas', derogo las leyes citadas anteriormente y to-
das las disposiciones que se opusieran a ella, Fueé modificada y prorrogada por
las leyes 13,936, 14,053, 14.139, 14,178, 14,288 y 14, 356 y los decretos leyes
160, 5240 y 7588 de 1955; 10,077, 11,548 y 23.034 de 1956 hasta el 28-2-57.

c) El1 Decreto Ley 2186/57 del 28~2-57 con 36 arts. fue luego modificado y su -
texto ordenado por el Decreto Ley 9940/57 por el que se excluyo las unidades -
nuevas y los contratos que se celebraban a partir del 1-3-57, - La Ley 14,438
paralizé juicios de desalojo, es ampliada por la Ley 14, 442 y prorrogada por

la N* 14,556 y la 14, 775 que asimismo prorroga el regimen del decreto ley //
2186/57 (T, O, Dto, Ley 9940/57 ) hasta el 20-6-59,

d) La Ley 14, 821 de 1959, con 70 articulos, autorizé aumentos acumulativos a~-
nuales que oscilan entre el 5 y el 10% segun la naturaleza de la locacion; es mo_
dificada y reordenado su texto en 64 arts. por la Ley 15,775 que mantenia la -
prorroga de dicho ordenamiento hasta el 31-12-63, -

e) La nueva Ley, =~ Derrocado Frondizi, tras la presidencia de Guido, el 12 de
octubre de 1963 asumen las nuevas autoridades constitucionales (Illia ), 5 dias
después de esa fecha el 17-10-63 es dado a conocer a la Prensa el Decreto Ley
8058/63 de fecha 27 de setiembre, publicado en el Boletin Oficial el 24-10-63 -
con la firma de Guido, por € que, en virtud de la instauracion de las nuevas au-~
toridades gubernativas, considerdndose indispensable dar tiempo a que el Con-

greso, que iniciaria sus actividades el 1-5-64 pudiera estudiar detenidamente




0005%

la cuestidn, se prorrogaba la vigencia de la ley 15, 775 hasta el 30-9-64, -

La Ley 16, 485 extendio la prérroga hasta el 31 de diciembre de 1964. Al filo
del vencimiento de esta segunda prorroga se sancioné una tercera hasta el //
31-7-65 mediante la Ley N* 16, 654 del 30-10-64 promulgada el 11-1-65 por
decreto N* 180, -

Pese al largo periodo de la nueva prdrroga, al vencimiento de la misma no es_
taba completado el estudio de esta legislacidn en el Congreso y como conse-
cuencia se sanciono una cuarta prérroga hasta el 30-9-65 mediante la Ley N¥*
15,675 y Decreto N* 6087 de fecha 29-7-65,

Del trdmite parlamentario de la Nueva Ley cabe consignar que el Senado se apar
to del proyecto de ley que le enviara el Poder Ejecutivo y did media sancion a
un proyecto de ley que fijo porcentajes de renta neta en base al valor de las ta-
saciones fiscales vigentes y fijaba como limite para el aquiler reajustado el -~
20% de los ingresos totales de los convivientes en la unidad arrendada.

En diputados cada articulo fué nuevamente tratado hasta producirse un estanca-
miento al considerarse el Reégimen de Precios.

Ast lo resume en su memoria una de las partes interesadas en la ley,la Aso~-
ciacion de Propietarios de Bienes Raices, en su Memoria 1964/1965: "Al pasar
a consideracion de la C &mara de Diputados, surgieron los obstdculos mds va=
riados y desconcertantes, pues en una verdadera pugna de arbitrariedad e ine~
quidad inconcebibles, se presentaron diversos proyectos de ley, que dieron a -
ese aspecto de la labor parlamentaria, un matiz, deplorable, desde el punto de
vista de la legalidad constitucional, Se barajaron y se superpusieron varias po-

sibilidades, destinadas a vulnerar de una manera frontal, el derecho de propie-
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dad y el pafs asistié con asombro, a un verdadero torneo que sélo podria te-
ner cabida en un dmbito demagdgicamente predispuesto a cualquier coasa. Se
llegd a emplear procedimientos obstruccionistas, para coaccionar la labor le
gislativa y el resultado de todo ese lamentable panorama, fué la nueva ley san
cionada, que a nuestro modesto entender, represena un grave retroceso, en
el ya azaroso y comprometido dislocamiento de nuestra normalidad juridica,
como consecuencia del régimen de emergencia sobre locaciones urbanas, pri
'mero y principal responsable de la falta de viviendas que sufre toda la pobla-
cion'. Vuelto el proyecto a la Cdmara iniciadora, continua ast la citada memo
ria: .. se tuvo la esperanza final de que el Senado insistiera en su primitivo
acuerdo que, pese a sus inconvenientes, no alcanzaban ellos la gravedad con-
tenida en el acuerdo de la Cdmara de Diputados, - Sin embargo, en una com
prensible actitud de complacencia, pese a las substancié,les modificaciones -
que traia ese acuerdo de la Cdmara de Diputados, en contados minutos el Se-
nado lo aprobd, tal cual venia, "a libro cerrado' sin siquiera ensayar el me-
nor ademdn, para hacer prevalecer su primitivo acuerdo".

f) La Ley 16, 739 (Boletin Oficial 13-10-65) que rige a la fecha sancionada el -
1* de octubre de 1965 y promulgada el 11 de octubre de 1965 consta de 74 arts.
y separd, escalonando en los vencimientos de las prorrogas las viviendas del
ejercicio de profesionales liberales y ambas del comercio, industria o de o-
tras actividades lucrativas prorrogdndolas hasta el 31 de diciembre de 1970,
1968 y 1967 respectivamente,

En cudnto al régimen de precios, en que la Cdmara de Diputados se aparto de

la sancion originaria del Senado, dando lugar a sucesivas postergaciones de la

*

€
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consideracion de la ley, quedé establecido, a partir del 1% de enero de 1966,
mediante un reajuste anual acumulativo, que serd del 10% para los inmuebles
destinados a vivienda; del 14% en los que tengan por destino la actividad pro-
fesional o civil y del 18% en los destinados al comercio e industria, tomando
como base el alquiler vigente en el afio de vencimiento del dltimo contrato es-
crito existente o , no habiendo contrato escrito el vigente en el afio calendario
siguiente al comienzo de la locacion, con la aclaracion de que no pueden tomar
se como referencia fechas anteriores a 1943.

Se hace una salvedad al respecto: en el caso de que el alquiler reajustado en -
virtud del citado articulo excediera del 5 al 10% del total de ingresos del lo-
catario o sublocatario, éstos podrdn pedir su reajuste judicial a fin de que el
alquiler se limite al expresado porcentaje, atendiendo a la circunstancia del
cas?/y especialmente al volumen del ingreso de que se trata,

Por otra parte -art-14- se establece pudiendo pedirse el reajuste judicialmen
te, si fuera superior al alquiler que percibe el locador, el derecho del mismo
a percibir por 1lo menos el monto para sufragar los impuestos, tasas y gastos
de explotacion mds un porcentaje de renta anual, sobre la valuacion fiscal exis_
tente al 1% de{ enero de 1955 del 10 al 14% en los inmuebles destinados a vivien
da, del 15 al 17% en profesionales y del 20 y 22% en comercio e industria.

El plazo de la prérroga, el mas largo establecido -5 afios~-hace recordar lo ex-
presado por la Comision Bicameral de la vivienda al informar su proyecto que
fuera aprobado como ley 14, 356 -afio 1954~: "Estamos persuadidos de que este
régimen de emergencia perdudard tantos afios cudntos tarde en resolverse la -

crisis de vivienda y su revision anual es solo un método y no un plazo". Los //
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propietarios por su parte dijeron: no habrd viviendas mientras haya ley de al-
quileres. - La realidad da la razdén a ambos, seguimos sin tener viviendas y se-
guimos teniendo ley de alquileres. |

d) Actualmente una Comisién Interministerial Especial estudia reformas a la
ley 16, 739, contando con 45 dias para cumplir su cometido (La Prensa 25-2-67)
ANTECEDENTES EXTRANJEROS

Hemos dicho ya que al tratarse en el Congreso las primeras leyes de alquile-
res se cité como antecedentes las leyes dictadas en Europa con motivo de la pri
mera guerra mundial,

Lamas en su libro Ahorro y Préstamo para la Vivienda cita el articulo de la Re_
vista Selecciones del Reader's Digest -abril de 1949-.

E1 citado articulo publicado en nuestro pais en 1949, (abril) A 5 afios de la ins-
tauracion de nuestras nuevas leyes de alquileres, es una descripcion de la situa_
cion en Francia que hoy vemos repetida en nuestro pais: familia de 6 personas
viviendo en vivienda.  adecuada por el precio que se pagaria por 11 paquetes de
los cigarrillos mas baratos. Pero no hay viviendas desocupadas, ni nadie estd
pensando en desocupar y el arrendador no puede echar al inquilino, Los jove-
nes que se casan tienen que vivir con sus padres. La unica oportunidad de ha-
llar donde vivir es la muerte de algun inquilino, que sigue a los viejos para ubi-
car su departamento y se hacen arreglos con el conserje o con los herederos o
con las funerarias.

El1 90% de los edificios se habta construido antes de la primera guerra mundial,
un 20% estd en tan mal estado que deberia demolerse; el 82% de los parisienses

no tenian bafio en su casa, mds de la mitad no tenfan inodoro. De cada 6 edifi-
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cios solo uno, en concepto de los inspectores publicos se hallaba en buen esta-
do. - Los propietarios no tienen fondos para mejorar sus edificios, ni aun pa-
ra conservarlos sin que se deterioren,

Desde 1914 los alquileres habifan aumentado 6, 8 veces a lo mds al paso que los
impuestos han aumentado 13, 2 y los gastos de reparaciones entre 120 y 150 ve-
ces.

E1l desbarajuste principié con la primera guerra mundial: estabilizan el costo
de las viviendas prohibiendo aumentar los alquileres, mientras la juventud del
pafs estaba en el ejército o ayudando a la victoria, después al fin de la guerra,
evitan las perturbaciones que ocurrirfan si los veteranos tuvieran que hacer [/
frente a desalojos y aumentos de alquiler; lo que habta sido necesidad de gue~
rra se convirtio en obligacion permanente del Estado y derecho permanente de
los ciudadanos. El arrendador perdié, aunque por supuesto se le aseguroé que
solo "transitoriamente', el dominio de su propiedad.

En 1926 se emprendio un estudio oficial de la situacion, se permitio un peque-
no aumento quedando sin reglamentar los edificios construidos después de 1915
lo que se hizo para estimular la edificacion, En la segunda guerra mundial a
todos los alquileres se les fijo limites, sin exceptuar los edificios nuevos. Des_
pués de la dominacion alemana ’se han promulgado leyes que aumentan los alqui
leres pero los precios han aumentado mucho mds.

""Tan ancho es el abismo que media entre los alquileres legales y los econémi-
camente necesarios, que aun los defensores mds apSionados de la libertad de
arrendamiento tiemblan al pensar en lo que sucederia si se restableciera, Se-

gun ellos, el sistema actual estd tan arraigado, que si se vuelve a conceder a
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los arrendadores el derecho de desahucio, les serd imposible ejercerlo pues

todos los inquilinos de la nacidn se negardn a obedecer la ley, " y concluye [/

"E1 ejemplo de Francia quizd les sea interesante y provechoso a nuestros ami
gos de ultramar, Demuestra que la reglamentacion oficial de los alquileres se
perpetua por si misma y acaba por paralizar la industria de la edificacion y -~
desposeer legalmente al arrendador. Los estragos que afligen a Francia no son
obra del enemigo, son su propia obra" (6).

En cuanto a Italia, es un antecedente que debe ser destacado una nota escrita -
por el Profesor Luigi Einaudi, que fuera presidente de la Republica Italiana -
redactado entre agosto de 1953 y marzo de 1954 y que forma parte de los escri
tos reunidos en el Libro '"Lo scrittoio del presidente",

Dicha nota ha sido publicada repetidas veces en nuestro pais, entre otras en un
folleto editado por la Cdmara Argentina de la Construccion como colaboracion
al problema de las locaciones urbanas en 1963 titulado Proyecto de Modificacio
nes a la Ley de Alquileres y ultimamente fué también insertado como apéndice
del diario de sesiones de la Cdmara de Senadores, (8a, reunion julio 6/7 de //
1965 ) cuando se trataba h ley de locaciones urbanas y que resumo a continuacion,
Se refiere a la intencion de satisfacer los intereses y legitimas aspiraciones de
justicia de las dos partes que tenian los juristas que produjeron las leyes vigen-
tes, el esmero para imaginar y resolver todos los casos posibles de los juris-
tas es superado por los parlamentarios, presionados por los interesados, y la
situacion se hace cada vez mds confusa e inextrincable,

Una sola c;lase hace prosperar la legislacion sobre los alquileres: la de los le-

guleyos y de los bajos intermediarios, los pleitos se multiplican y nace un mer
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cado negro de propinas y llaves.

Entre tanto las consecuencias sociales y econdémicas de la congelacion de al-
quileres, acarrean perjuicios extremadamente graves para la economia nacio
nal, Su derivacion principal es la pésima utilizacion de las habitaciones exis
tentes,

La inmovilizacién artificialmente creada por la ley, de las casas, da origen

a una busqueda afanosa de habitaciones que en parte es provocada por causas
independiente de la congelacién pero que en parte es generada por la escasez,
que es la inevitable consecuencia de la congelacion,

Esta situacion constituye también un estimulo perjudicial para un mal ejemplo
de los ahorros que se van formando en el pats,

La existencia muy larga de la congelacion ha originado una distorsion curiosa
y perjudicial en las ideas sobre la propiedad de las casas, desdoblando en pro
piedad propiamente dicha y en derecho de uso, como el desplazamiento no es
definitivo, el propietario espera que se le devuelva la posesion de lo que es su
yo,el inquilino quiere que la devolucion se efectue lo mas tarde posible o nunca,
En consecuencia los dos se odian y tratan de hacerse reciprocamente el mayor
dafno posible, El propietario que recibe alquileres insuficientes para pagar //
los impuestos, reparaciones corrientes, intereses de eventuales hipotecas o
cuotas de impuestos sucesorios, no hace nada y deja que las casas se derrum-
beng: El inquilino descuida y aun dafia la casa, que legalmente es ajena, pero
que, de hecho, es suya. Que parte de las inversiones que se hacen en casas
nuevas no constituyen verdadera inversion nueva, sino que sirve sélo para //

reemplazar las casas viejas que por descuido han llegado a ser inhabitables ?.
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Dicha situacion disminuye el cdlculo de la renta nacional en que la renta de las
casas entran por un importe mucho mds bajo de la realidad, Por otra parte el
Estado, las provincias y las municipalidades solo pueden gravar con impuestos
la renta 'legal' de las casas que es sdlo una parte de la renta real y total de -
una casa lo que constituye una importante evasion fiscal.

Considera después la forma de salir de esa situacién, Dice que no es posible -
porque politicamente se tiene miedo de hacer algo que si se realizara no produ
ciria sino unas pe rturbaciones transitorias, las que, en muy corto lapso, se~
rian compensadas por los buenos resultdados del retorno a la realidad.

Afirma que es imprescindible abandonar con coraje la casufstica y adoptar un
sistema sencillo y formula un proyecto de ley fundado sobre dos articulos : //
"Art. 1* :Los inquilinos de casas con alquileres congelados tienen el derecho
de ocupar a perpetuidad ellos y sus descendientes los departamentos que actual-
mente habitan': "Art;2%, : Los propietarios de casas con alquileres congelados
tienen el derecho de aumentar cada afio en un 25 o en un 50% (o en cualquier o-
tro porcentaje ) los alquileres que se pagaban al 31 de diciembre de 1953 ",

Y aclara: el art. 1% tiene el objeto de dar tranquilidad a los inquilinos, ninguna
excepcion al art. 2%,

Debe insistirse en que la eficacia del sistema depende enteramente de su per-
petuidad. La idea de perpetuidad resulta un concepto dificil de aceptar, pero
debe quedar firme el principio de que cuanto mayor es la duracién del vihculo
y en consecuencia de los aumentos anuales, tanto mejores serdn las posibilida_
des de que el sistema funcione, a la inversa, sila prorroga se limita a un tiem

po reducido, ni los inquilinos ni los propietarios tienen alicientes para preocu-
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parse del porvenir,

No debe subsistir el temor de que pueda demorar mucho el restablecimiento
del mercado delos alquileres; casas en malas condiciones serdn pronto aban-
donadas, Al propietario a quien se le devuelva su derecho le conviene conser-
var y mejorar lo que es suyo, idea que hoy en dia se ha transformado en la -~
contraria: a condicion de poder molestar a quien tiene el derecho de uso (el
inquilino), es conveniente dejar que se vaya la casa a la ruina.

Se volcarian al mercado los departamentos amplios, mal aprovechados hoy,
por los inquilinos privilegiados o los propietarios temerosos,

Se empezaria a tener en cuenta la prevision de los acontecimientos futuros, -
los inquilinos al analizar su situacién para dentro de algunos afnos, sacudirian
su inercia basada en influencias politicas y parlamentarias,

F1 primero en beneficiarse serd el Estado que hoy se encuentra en la imposi-
bilidad de trasladar sus funcionarios civiles o militares de una ciudad a otra y
se ve obligado a fabricarles viviendas si quiere trasladarlos.

No hay que pensar que se pueda volver al mercado antes de un largo periodo de
tiempo, mientras las leyes de congelacién mantengan su cardcter general ac=
tual, no se puede esperar volver a la normalidad, sino después de varias gene-
raciones, - Causa gracia oir decir se podrd volver a la libertad de los alquile-
res solo cuando las condiciones del mercado hayan vuelto a ser normales, De-
safortunadamente, se ha leido demasiado a menudo fantasias de este tipo, en -
documentos presentados al parlamento o preparados por los redactores de las
comisiones parlamentarias. Nunca se ha visto normalidad alguna volver por -

sus propios medios hasta taro perdure la congelacion, las casas viejas no vol-
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verdn al mercado y las casas de nueva construccion no podrdn de ninguna ma-
nera ser suficientes ni siquieran dedicando todo el ahorro que cada afno s€ pro-
duce a la construccion de nuevas casas para satisfacer la doble avidez de ca-
sas, es decir, la necesidad natural y sana, procedente del deseo de vivir en
mejores condiciones y la demanda artificial y malsana que procede de la conge
lacion, Estamos en un circulo vicioso que mantienen las vinculaciones porque
la normalidad aun estd muy lejos y la normalidad todavia no puede volver por-
que perduran las vinculaciones,

Se pregunta Como podrdn los inquilinos pagar alquileres aumentados en un por
centaje, cada afio hasta el infinito ? A la pregunta se la puede contestar con o-

tra pregunta Codmo se puede pensar que el servicio representado por la casa

puede eternamente ser vendido por encima o por debajo del costo? Los alqui-
leres demasiado elevados (mds elevados de 1o que seria el precio en un hipo-
tetico mercado libre ) se pagan mediante la renuncia a otros bienes y servi-
cios que los interesados quisieran adquirir; aquéllos demasiado bajos (mas ba_
jos de lo que seria el precio de un hipotético mercado libre ) producen una de-
manda artificialmente aumentada de bienes y de servicios, a los que los inqui-
linos deberian renunciar, ya que en la graduacion de los consumos se encuentran
a un nivel de importancia mds bajo del que justamente tendria la casa, sito-
dos tuvieran que pagarla al precio de mercado,

La larga duracidn de las congelaciones -mds de 30 afios, salvo una breve in-
terrupcion- ha provocado una distorsion en las ideas sobre el valor que se de-
be atribuir a la casa Quién se acuerda de los tiempos en que parecia obvio -

destinar de una sexta a una cuarta parte mds o menos de la renta familiar, al



costo de la casa? Lo que se obtiene por menos de su valor, es valorado en po
co y despreciado,
Existe un interés publico cualquiera en "incrementar" artificiosamente el gas-
to en teatros, en cinematoégrafos, en competiciones ciclisticas, o en partidos -
de futbol, en publicaciones de historietas, en cigarrillos o en otras cosas simi-
lares, gracias a las disponibilidades que deja libre el costo demasiado reduci-
do de la casa *?
Si el Estado, artificiosamente aumenta o disminuye el precio de los bienes, el
orden varita y se da un impulso -erroneo en relacion con el orden diferente que
seria consecuencia de la necesidad de pagar bienes y servicios en proporcion
con lo que resultaria su precio de mercado~- a la distribucion de los consumos
¥y, por ende, a la produccién de los bienes,
El convencimiento de que la casa constituye un bien sobre el que cada uno tie-
ne derecho a condiciones de favor, no afecta s6lo a las casas congeladas, se -
extiende a los alquileres de la casas nuevas. - Partiendo de la premisa de que
es inicuo dedicar al alquiler la sexta o la quinta o la cuarta parte de la renta,
que antes de 1914 era considerada natural, se grita que es inicuo tener que pa-
gar por un departamento el precio necesario para crear el interés de construir
lo, Pareceria que tuviera que existir un remedio milagroso para reducir 1os al
quileres a limites suficientemente bajos para que los consideren razonables con
sumidores mal acostumbrados, que comparan los precios nuevos con los que -
paga el amigo con un alquiler congelado, Sin embargo el remedio no existe en

vez del inquilino es el contribuyente quimn paga.

Se refiere Einaudi, por ultimo, a la despoblacion del campo y al incremento de
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la poblacion en las ciudades aumentando sus problemas.

No todos los paisanos pueden esperar que florescan empresas sanas para trans
formarse en obreros y en artesanos en su mismo pueblo, Van a la ciudad y vi-
ven en grutas, en ranchos de lata y de madera, abrigados por los arcos de los
acueductos, |

El movimiento de los hombres desde el campo hacia las ciudades no es artifi~

cioso cuando se produce después de una comparacion honesta entre las venta-

jas y los inconvenientes respectivos de la vida en el campo y en la ciudad, Pe-

ro si:

-Violando las normas de policia, las que prohibe que los hombres vivan en tu-
gurios que de casas no tienen sino el nombre, y en los cuales es casi imposi-
ble respetar las leyes de la vida civil;

-Violando las normas de salubridad publica, las que prohiben que los hombres
vivan en habitaciones sin agua, sin desagues y sin aire;

~-Alentando a los paisanos a venir en masa, atraidos por la esperanza de no pa
gar alquileres o de pagarlos irrisorios ocupando en gran numero viviendas de
emergencia;

-Disminuyendo los obstdculos a las migraciones porque artificialmente se su-
bestiman los problemas de la vida ciudadana o se sobrevaluan, por lo menos
en la imaginacion los inconvenientes de la vida en el campo;

-No tiene que extrariar que gran cantidad de nuevos barbaros se amontonen en
la periferia de las grandes ciudades y perturben la moral y el orden publico,
Los 1llamo bdrbaros no porque no sean, donde tienen residencia estable, muy

civilizados y de antigua civilizacién, sino porque el amontonamiento en ranchos



y en tugurios inmundos les hace, en breve momento, tolvidar cualquier cos-

~ tumbre antigua,

El mal ya estd tan avanzado que no subsiste esperanza alguna ni un rdpido re.-
medio. Con el tiempo, hay que volver al principio de que no se quiere y no se
aprecia sino 1o que hemos conseguido con sacrificio, También a la casa se le
dard valor cuando haya sido adquirida a un precio de uso que esté en relacion
con el precio pagado con todos los demds bienes y servicios,

La casa tiene que volver a ser un bien parecido a todos aquellos otros bienes
que, a los ojos del filésofo ~y por filosofo se entiende al que piensa;~ apare-
cen mucho mds futiles destructores de educacién, antigociales y antifamilia--
res que la casa, y por los cuales, sin embargo, todos estdn dispuesto apagar
el precio debido,

Hasta aquf el escrito de Einaudi (7) aplicable en un todo a la situacion entre ~
nosotros.

LA INFLUENCIA DE LA LEY Y SUS PRORROGAS:

El principal efecto producido por la ley ha sido el haber ahuyentado los capita-
les privados de la inversion en viviendas para alquilar, particularmente de la
construccion de nuevas un idades para ese fin,

Hoy muy poco se construye para alquilar no obstante que en la publicacion del
Consejo Federal de Inversiones titulada "Bases para una politica Nacional de
Vivienda' se diga "Desde el punto de vista de la orientacidn de las inversiones,
el mercado de vivienda para alquiler ofrece hoy amplias posibilidades, por-
que permite obtener rentas elevadas y por la circunstancia de que estetipo de

bien mantféne su valor real durante el proceso inflacionario",
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Cuando un juicio de desalojo dura tres afios: con reglamentaciones que desde
1943 separan el derecho de usar (mediante el pago de alquileres deteriorados,
incrementados en indices muy inferiores a la disminucion del poder adquisiti
vo de la moneda ) del derecho de propiedad (pago de impuestos, reparaciones
etc.); con la tentacion permanente de politicos demagdsgicos de aplicar la ley
a las casas excluidas de la prorroga; dichos elementos pesan mds en el "hui-
dizo capital'" que las rentas elevadas (que solo se materializan al desprender-
se de la posesion) y el mantenimiento del valor real (que sélo es susceptible
de ser materializado al reunirse nuevamente posesion y propiedad ).

La atraccion de capitales nuevos requiere seguridad fisica y psicolégica que
no se da mientras anteriores inversores en el mismo ramo no la gocen,

Cros aspectos de la influencia de la ley son:

a) afectd al 60% de los ocupantes de vivienda al momento de ser dictada, ac-
tualmente la ley afecta a un porcentaje inferior por cuanto cierta parte de los
inquilinos se convirtieron en propietarios , uno al edificar, otros por compra
de las unidades que ocupaban, Aparte de ello la ley incluye aun a locaciones -
distintas a viviendas.

b) Beneficid temporariamente a los inquilinos, pero al procederse posterior-
mente a nuevos ajustes de salarios, los niveles nominales de éstos crecieron
aproximadamente en relacién con el aumento en el costo de la vida, el cual -
estuvo influido cada vez en menor proporcion por los gastos de habitacion,

c) Perjudico indirectamente a los inquilinos al fijarlos en su lugar de residen-
cia, restando movilidad al mercado de trabajo y agravando el problema de -

transporte,
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d) Produjo reduccion en gastos de conservacion de los edificios, perjudicando
al inquilino y deteriorando el capital invertido en vivienda,

e) Significé la congelacion =-cuando no la reduccion- de las rentas nominales
de los propietarios, significando asimismo la indisponibilidad de la propiedad.
f) La situacion planteada tuvo principio de correccion al excluirse las nuevas
construcciones del dmbito de la ley; las que fueron arrendadas a precios rela-
tivamente elevados; el sector de bajos ingresos ast como el grupo de rentas -
bajas dentro del sector de ingresos medios, permanecen fuera del mercado.
g) Parte de los propietarios afectados por la ley se desprendic de sus bienes
a través del llamado Régimen de Propiedad Horizontal, por montos inferiores
al valor que las unidades hubieran tenido en un mercado no regulado,

3. - Legislacion para amenguar el problema :

Dentro de la legislacion destinada a atenuar el problema cabe indicar; la le-
gislacion relacionada con la vivienda de empleados y obreros, la ley de pro-
piedad horizontaly la creacion de organismos especializados.

a) Vivienda de empleados y obreros

Por un lado tenemos lo legislado en el sentido de construir viviendas con fon-
dos publicos, como en los casos que ejemplifican las leyes 4824 de autoriza-
cién a la Municipalidad de Buenos Aires para emitir titulos destinados a la -
construccion de casas para obreros; la ley Cafferata N* 9677 de casas bara-
tas para empleados y obreros y la ley 15715, sancionada el 30-9-1960, por
la que se autorizo a la Caja Nacional de Prevision para el Personal de Comer
cio y Actividades Civiles, para que entregase en préstamo a la Federacion -

de Empleados de Comercio de la Capital Federal hasta la suma de m$n. 1, 500
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millones para ser aplicados a los planes de construccion de viviendas proyec
tadas por la misma y que ya tienen trdmite ante el B.H. N, y la Direccion Ge-
neral de Prestamos Personales y con garantia real.

Aparte de lo expuesto cabe consignar que en la legislacion laboral se han ido
incorporando disposiciones que tienen relacion con la vivienda de los trabaja-
dores financiada por los empleadores ,

As{ en el Estatuto del Pesn (Decreto 28, 169/44 convalidado por la Ley 12,921)
en sus articulos 10% a 15% se refiri6 a las prestaciones de alojamiento, que --
jjunto con la alimentacion, tomadas a su cargo por el patrdn, importaban la
obligacida de proveerlas en condiciones de abundancia y de higiene adecuadas,
pues llevan aparejadas una quita sobre el salario fijado por ley y especificaba
al respecto: El alojamiento debe satisfacer condiciones minimas de abrigo, -
aireacion, luz natural y de espacio equivalentes a quince metros cubicos por
persona, contard con muebles individuales para el reposo y comodidades pa-
ra la higiene personal completa, con arreglo a las condiciones ambientales y
posibilidades y naturaleza de la explotacion. Aclaraba también que los locales
dedicados a habitacion del personal, no podran ser utilizados como depédsitos,
y tendrdn una separacion completa de los lugares de crianza, guarda, o de ac-
ceso de animales. Dio tambieén directivas enmanto a los sitios destinados a co_
medor o esparcimiento del personal: mesas, asientos y utensillos en propor-
cion al ndmero de peones, luz adecuada para la lectura, encendida hasta una
hora despues de terminada la cena, En los casos de prestacion de habitacion
para toda la familia del obrero, se incluye el otorgamiento de una parcela de

tierra y se establece que la casa-habitacidon deberd poseer el numero suficien-
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te de piezas, para separacion por sexos de hijos mayores, - Los patrones que
deberdn entregar las casas individuales en las debidas condiciones de habitabi-
lidad e higiene, deberdn exigir que sean mantenidas en el mismo estado y blan~
queadas con lechada de cal por lo menos una vez al ano, a cuyo fin proveerdn
el material adecuado,

La ley 12,789, ano 1942- Regimen de los conchabadores- que comprende en -
sus disposiciones a los obreros que abandonan temporariamente el lugar de su
residencia, con motivo de la demanda de braceros para las labores agricola, -
ganadera, minera y forestal o de cualquier otra naturaleza, establece que en
el sitio de trabajo se les proporcionard a los obreros alimentacion y vivienda
adecuadas, asistencia medica y especialmente farmaceutica que preserve o cu
re a ellos y a sus familiares, de las endemias de la regiodn, -

Segun las disposiciones sobre Condiciones de trabajo y salarios de los obreros
de la zafra (Decreto 10, 644/44 convalidado por la Ley 12,921 ) el ingenio pro-
porcionard gratuitamente al pedn y a la familia a su cargo vivienda adecuada,
asistencia medica, hospitalaria y farmaceutica con personal idéneo domicilia-
do en el lugar. - En la vivienda que el ingenio debe proveer tomard las medi-
das necesarias para que cada familia o matrimonio tenga la mayor independen
cia posible, - En todo lote o fraccion o en cualquier lugar donde exista una con-
centracion de peones, el ingenio establecerd servicios sanitarios e higiénicos
adecuados para hombres y mujeres separadamente.

E] estatuto del tambero mediero (Decreto 3.750/46 convalidado por la ley //
12.921) en su art, 12 establece: El tambero mediero recibird una casa-habi-

tacion con dos o mds piezas, cocina y dependencias para la higiene personal,
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con arreglo a las condiciones ambientales y naturaleza de la explotacion, en -
forma de que disponga de una habitacién para el matrimonio y otras para los
hijos de cada sexo, no siendo indispensable su construccion con ladrillos. - E-
sa poblacion dispondra, ademds de una habitacidn para peones, cuando los hu-
biere y de un tinglado o ramada para guardar los elementos de trabajo.

En el Estatuto de los Encargados de casa de renta se establece que el perso-
nal que trabaje exclusivamente para un empleador, ya sea como encargado,
ayudante o cuidador, tendrd derecho a gozar del uso de habitacion higienica y
adecuada...... en los edificios de renta en que se haya construido vivienda pa
ra el personal referido, no podrd alterarse el destino originario de la misma
en perjuicio del trabajador,

b) La Ley de propiedad horizontal

La Ley 13.512 de PrOp_iedad Horizontal sancionada el 30-9-1948 en su articu-
lo primero establecia: Los distintos pisos de un edificio o distintos departamen
tos de un mismo piso o departamentos de un edificio de una sola planta que sean
independientes y que tengan salida a la via publica directamente o por un pasa-
je comun, podrdn pertenecer a propietarios distintos de acuerdo a las disposi-
ciones de dicha ley.

Ello introdujo una amplia modificacion al derecho real de dominio legislado en
el Codigo Civil, particularmente al art . 2,518 que establecia: ""La propiedad
del suelo se extiende a toda su profundidad , y al espacio aéreo sobre el suelo
en lineas perpendiculares', - "El propietario es duenio exclusivo del espacio -
aéreo; puede extender en él sus construcciones,, ",

Ello permitio una intensificacion de la actividad de la construccion en las mejo-
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res zonas de las ciudades, al repartirse entre los diferentes copropietarios el
costo del terreno y de las partes de comunes,

Asimismo permitio que muchos inquilinos pudiesen pasar a ser propietarios --
del piso o departame nto que ocupaban,

c) La creacidn de organismos especializados :

Los organismos especializados jalonan la historia de la legislacion relaciona-
da con la vivienda en nuestro patis.

Desde la Comision Nacional de Casas Baratas compuesta por 5 miembros ad-

honorem, creada por la Ley 9677 (Ley Cafferata) promulgada el 5 de octubre
de 1915, hasta la sancion de la ley 16, 765 de creacion de la Secretaria de Es-
tado de Vivienda, diversos organismos especializados han ido jalonando la his_
toria de la legislacidn relacionada con la vivienda en nuestro pafts.

E1l Decreto 20911/45 creé el Consejo Nacional de la Vivienda dependienie de la
Secretaria de Trabajo y Prevision,

El Decreto 11, 157/45, ratificado por la ley 12921 creo la Administracion Na-
cional de la Vivienda, formando parte de sus recursos ""El patrimonio de la --
ley 9677..". - La Administracion Nacional de la Vivienda fue a su vez poste-
riormente incorporada al Banco Hipotecario Nacional, -

El Decreto 6122/61 cred la Administracion Federal de la Vivienda.

La Ley 16, 765 promulgada el 26 de noviembre de 1965 cred la Secretaria de
Estado de vivienda, dependiente del Ministerio de Economfa, compitiendo a la
misma, segun su art. 2%, "todo lo inherente al estudio, realizacion y promo-
cion de planos habitacionales, buscando el aprovechaimiento integral y coordi~

nado de todos los factores relacionados con los mismos, ast como también de
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los recursos que puedan afectarse para establecer y desarrollar una politica de
vivienda", permitiendo centralizar la politica al respecto librada anteriormen-
te al critério de diversos organismos, fué¢ modificada por la ley N* 17,101,

La nueva Ley de Ministerios N* 16,956 que redujo a cinco el nimero de Minis-

terios y establecio en quince el de las secretartas,cres el Ministerio de Segu-~

ridad Social que ooordina y tiene la supervision general de las secretarias de
Estado de Promocion y Asistencia de la Comunidad de Seguridad Social , de Sa
lud Publica y de Vivienda, compitiendo a esta ''lo inherente a la coordinacion
de los esfuerzos de la comunidad desarrollando los mecanismos operacionales
que permitan poseer al alcance de todbs los secto'res de la poblacidn los recur-
sos y medios necesario para tener acceso a la vivienda digna'',

En este punto relacionado con la creacion de organismo especializado merece
citarse también:

La Ley 16. 824 promulgada el 26 de noviembre de 1965 de creacion de la Caja
Federal de Ahorro y Préstamo para la vivienda,

La Ley 17,174, del 17-2-64, que crea la Comision Municipal de la Vivienda, -
dentro de la Municipalidad de Bs, Aires, organismo descentralizado y autdrqui-
co a quien se le cederdn tierras , no solo en el Parque Almirante Brown de es-
‘ta ciudad, sino también en la Provincia de Buenos Aires, Partido de la Matan-
za,, para construir viviendas de interés social destinadas a familias de bajos
ingresos que habiten en la Capital y en el Gran Buenos Aires, aplicando los //
préstamos del Banco Interamericano de Desarrollo, afectados al primer pro-
grama M.C,B.A - B.L D. erradicando villas miserias del ex-Banado de Flo-

res, -
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V.- LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION :

1. - Desarrollo, Sistemas, Capacidad :

La industria de la construccion es una de las de mayor gravitacion en la econo
mia del pats, no sélo por los capitales vinculados a la misma, la mano de obra
utilizada y la cantidad de industrias interdependientes sino también por su ca-
rdcter de industria matriz, de la civilizacidn, por cuanto decide el modo de vi
vir de cada época.

Esa importante gravitacion ha dado lugar a las expresiones auténticas y valede
ras, por cierto bien conocidas, a semejanza de aquello de ""cuando el campo -
va bien, todo va bien', que expresa que "'cuando la construccién va bien, el -
pais marcha bien", - Ese concepto lo recojen la Federacion Interamericana de
la Construccion y de la Cdmara Argentina de la Construccidon en su lema que -
expresa ''La construccion es la industria del bienestar humano'',

Activar la industria de la construccion implica activar las industrias conexas,
implicando activar el trabajo y el empleo en forma directa y en las industrias
colaterales, lo que ha hecho de la industria una importante herramienta de la
politica anticiclica en la fase de la depresion., Hoy la politica anticiclica pare-
ce haber pasado de moda en la terminologia de los economistas, desplazada -
en forma ab rumadora por el '"desarrollo", prestiandose el énfasis al ''consu-
mo', al derecho de disfrutar de la vivienda, y en funcion de €l la edificacion y
sus industrias adquieren su significacion en los planes de desarrollo.

A parte de las industrias colaterales beneficiadas en forma directa, son pocos
los sectores no relacionados de alguna manera con el desarrollo de la construc

cion, las nuevas casas implican la necesidad de proveerlas desde el simple ~
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repasador, hasta los engeres eléctricos, aparte del aumento de la productivi-
dad de los habitantes que al disponer de nuevas viviendas trabajardn mejor.
Pero la influencia de esta industria no se refiere solamente a los aspectos eco
noémicos sino tambien al espiritu y al porvenir de la nacion como lo expresa
J. E. Havel al manifestar que nunca se insistird lo suficiente sobre la reper-
cusion directa del grado de actividad de la industria de la construccidn en la
psicologta de la nacion ''Un pueblo que construye y vé construir siente que el
futuro le pertenece, ~ Adquiere confianza, dinamismo y alegria de vivir, - Un
pueblo, que por €l contrario se déspreocupa de la edificacion, se sume en la
melancolia, la contemplacion del pasado y el temor a los cambios. Su tnica
felicidad consiste en la conservacion, en la cual agota la fuerza vital de su ju
ventud'. (1).

La construccion definida como "industria de planta moévil", constituye una ac-
tividad econdémica de caracteristicas propias que la diferencia profundamene
de las denominadas de "'planta fija''.

Puede ser dividida en dos grandes sectores; el que comprende la obra publica
y el que corresponde a la obra privada, dentro de esta ultima el mayor volu-
men corresponde a la vivienda.,

El desenvolvimiento satisfactorio de una industria requiere continuidad en el
proceso productivo, aspecto que no se ha dado en la industria de la construc-
cion,

Las caracteristicas propias de la industria de la construccién pueden apre-
ciarse desde el punto de vista de la naturaleza del bien que produce, de las ca

racteristicas de la demanda y de la organizacién de las empresas.
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La vivienda en un bien escasamente estandardizado, voluminoso, pesado, adhe
rido al suelo, que exige el traslado de su fdbrica al lugar de la instalacion, a-
demds es permanente y durable, susceptible de modificacion y de ampliacion,
es heterogéneo en su disefio, dependiendo de multiples variables: numero y ta~
maiio de ambientes, estilo, calidad del material, localizacion, etc., su mante
nimiento no es cumplido por la empresa constructora. - Por otra parte consti-
tuye un bien costoso en relacion a la capacidad de las unidades econémicas a -
que estd destinado , (2).

Si bien su demanda potencial es enorme su demanda real o efectiva es limitada,
resultando ademds irreguI-ar e inconstante,

En cuanto a la organizacidn de las empresas constructoras tienen una organiza-
cion muy distinta de las empresas de otra.s industrias, empezando por el “obr_g
dor" que hace las veces de planta industrial, en que las decisiones no se en ~
cuentran concentradas. - La industria trabaja a un nivel técnico menos avanza_
do que otras, la standardizacion, normalizacion, mecanizacion y produccion -
en serie ingresan a la edificacion con lentitud. Ademds al delegarse ciertas ta~-
reas (en porcentajes que llegan al 70% de la obra) en subcontratistas, indepen-
dientes de la empresa principal, que ordenan su trabajo en funcion de otras o=~
bras que atienden simultdneamente, y al no contarse con indices de rendimien-
to se hace dificil conseguir la secuencia de los trabajos, ast como coordinar -
el ingreso de los materiales a la obra, - Ha llegado a decirse que subcontrata-
cion y programacion son incompatibles, Las empresas no producen segun pro-
gramas propios, sind conforme a contratos, lo que dificulta la planificacion a

largo plazo de sus actividades.
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Predominan en la construccion -una de las actividades ecdnomicas mds anti~

guas~- las labores artesanales,

Todo ello lleva a preguntar si existe una industria de la construccion o si es la
construccion una industria . |

En las grandes obras es posible alcanzar altos niveles de mecanizacion, siste-
matizar la labor de los obreros, como asi tambieén coordinar la labor de los -~
sub-contratistas, ~ Ademds es factible el uso de bienes intermedios standardig__a
dos, lo que facilita la elaboracion de proyectos que implican una sensible reduc
cion en el desperdicio de materiales.

La utilizacion de tecnicas de prefabricacion ligera y pesada, a traves del em-
pleo de unidades y secciones (tabiques, bloques, etc. ) hechos en taller y en -
serie, mediante procesos de estandarizacion, contribuyé a disminuir los cos~
tos juntamente con la reduccion de mano de obra. Esta prefabricacion surge -
de aplicar todo un proceso de normalizacion en base a normas preparadas con
antelacion y como resultado de investigaciones de laborat orio, cuyo punto de -
partida se halla en todo un sistema de coordinacion modular -aplicado a la fd-
brica y al proyecto de arquitectura (tipificacion o proyectos tipo ) donde la uni
dad de medida es un modulo, que se repite sucesivamente en forma de multi-
plos.

Hoy dia se fabrica en forma seriada todo una gama de unidades, (bloques), sec_
ciones, (tubos), y ensambles, (tabiques sanitarios, cerramientos, etcétera).
lo cual facilita enormemente la labor técnica ecor_lomizandose tiempos y costos,
La vivienda puede llevarse al terreno prdcticamente desarmada y en pocos dias

procederse a su ajuste y terminacion, con o sin auxilio de mecanizacion, (gruas



00076

puentes, etcétera ). Puede llegarse mds alld aun, al transportarse aquella ,

completamente terminada y reduciendo las operaciones sobre el terreno a la -
simple ejecucion de las instalaciones. Todo este proceso constituye la dltima
etapa de la llamada industrializacidn, de la vivienda, la cual, si hasta el mo
mento no ha tenido en nuestro pafs la difusion suficiente, deberd serlo con el
tiempo, dadas sus ventajés econdmicas.

En cuanto a la capacidad de la industria de la construccion no se poseen datos
estadtsticos precisos que permitan determinarla, "Puede afirmarse que se dis
pone de diversos elementos de juicios que revelan la existencia de una impor=-
tante capacidad ociosa en la industria de la edificacion " (3), La Cdmara Ar-
gentina de la Construccion en su contestacion al Cuestionario de la Comision
Honoraria de Reactivacion Industrial, decreto 6492/63, informo que en 1963
el sector de la construccion de viviendas, en base a cifras estadisticas de su
Departamento Técnico estaba en un grado de utilizacion del 36% con respecto
al afio 1950 que fue el de mdxima,

2. - La Industria de los Materiales constructivos,

Del costo total de la edificacion de obra privada, alrededor del 50% correspon
de al costo de los materiales utilizados.

E1l sector que los provee se caracteriza por la amplia gama de industrias que
lo componen, que van desde las meramente extrativas como las proveedoras
de arena y canto rodado hasta las que proveen de elementos complejos como
ascensores, calderas, y moviliza un amplio sector de la poblacion, incluyen=-
do obreros con muy distintos niveles de especializacion,

Algunas de dichas industrias incluye fdbricas de localizacion regional debido
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a la naturaleza de sus materias primas, provistas por industrias extractivas -~
que obligan al establecimiento de las plantas allhdo de canteras o yacimientos,
tales como la industria cementera, calera, de cerdmica roja.

El drea de influencia varia entre amplios liinites, pudiendo estar restringidas

a dmbitos locales como puede ser la carpinterta, fdbrica de mosaicos o bien -
abarcar regiones o todo el pals como sucede con las industrias de artefactos sa
nitarios, hierro redondo, cemento, vidrio plano.

Asimismo la densidad de capital y magnitud de planta pueden variar considera-
blemente desde la pequefia fabrica de mosaico hasta la gran industria producto-
ra de ceménto, hierro redondo,

En el caso de algunos materiales, pocas plantas producen la mayor cantidad del
total; Industrias del cemento, vidrio plano, artefactos sanitarios, en el de otras
la produccién es realizada por gran ntmero de fdbricas de distinta magnitud; -
mosaicos, carpinterias.

La distribucion de los materiales para construccion es en general compleja, pues_
teben ser utilizados en obras que se caracterizan por su gran dispersion y en -
muchos casos después de recorrer grandes distancias desde las plantas localiza_
das en zonas de disponibilidad de materias primas.

De elb resulta que los fletes y las utilidades de intermediarios y transportistas
constituyen una parte importante del precio final del producto.

La regularidad de acceso a las obras queda condicionada a la disponibilidad de =
una eficiente red de comunicacion y transporte que puede constituirse en factor
de estrangulamiento para la eficiencia del aprovisionamiento y en consecuencia

de la misma industria de la construccion, lo que hace que las lineas de abas~
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tecimiento sean vitales para esta industria que prdcticamente no cuenta con la
posibilidad de acumular materias primas .

La investigacion y b técnica cuentan por amplio margen si bien algunos mate-
riales no han sufrido alteraciones importantes de disefios o caracteristicas: la
drillos, vidrios, otfos presentan una evolucion hacia una utilizacién mds efi-
ciente por el desarollo de nuevos métodos de procesamiento, nuevas teorfas
estructurales y aplicaciones: La madera utilizada originariamente en forma de
tablas y vigas hoy admite diversas formas: maderas compensadas, aglomera-
das, hard board, celotex, etc., igualmente las piezas de hormigdn o cerdmi-
ca pretensado y de materiales pldsticos en variadisimas formas de aplicacion,
Asimismo gracias al cdlculo estructural liberados los muros de su mision de
sostener, podemos hacer edificios como "mecanos", se ha liberado al edificio
de los muros de ladrillos, pudiendo las paredes ser integramente de vidrio.

La heterogeneidad de materiales, sus caracteristicas y de sus plantas produc--
toras, nos habla de la necesidad de un mercado de construccifh que sostenga
normas de calidad uniforme, limitacion del numero de disefios y precios esta=-
bles, - En diversas oportunidades se trato de fijar topes a los incrementos de
precios de los materiales de construccién , la ultima corresponde a la Ley Na
cional de Abastecimiento N* 16, 454 que declaro existente el estado de emer-
gencia econdmica , en su art, 2%, declaro a los materiales de construccion -
especialmente comprendidos en el regimen de dicha ley,

La Ley 16, 459 promulgada el 12~6-64 de salario vital minimo movil en su art.
25, congelo precios al 1-3-64 de productos a los que se hubiere referido la Ley

16, 454, que no hubieran sido establecidos por el P.E,, -
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El decreto 7418 del 22-9-64 reglamentado por la Resolucién 305 de la Secreta-
ria de Comercio, comprendiod en el citado art. 25, los materiales de construc-
cion mds comunes,

El decreto N* 10025/64 del 11~12-64 mantuvo la congelacion de los precios al

1-3-64,

El decreto 406/66 del 22-1-66 fijo precios topes para : arena, cemento, por=-

tland, piedra partida y canto rodado y limito el porcentaje de utilidad para los

comerciantes en materiales de construccion~- |

3. - La mano de obra :

Con anterioridad a la segunda guerra mundial la edificacién en nuestro pais con
to/ con mano de obra calificada, proveniente en gran parte de la inmigracion, -
particularmente italiana,

Las empresas tomaban a su cargo prdcticamente la totalidad de la obra gruesa
y algunos oficiales realizaban varias funciones, que actualmente se encuentran
por lo general especializadas.

Posteriormente como consecuencia del creciente aumento de las cargas socia-
les y del incremento de la demanda de mano de obra en otras industrias en ex-
pansion y del sector "servicios', se produce una evolucion en las condiciones
vigentes: parte se orienté a otras actividades, parte del resto que quedd vincu~
lado a la edificacion, se independiz6 y se produjo una incorporacion volumino=-
sa de mano de obra no calificada, proveniente de medios rurales que no asimi
16 rdpidamente los requerimientos del trabajo en obra, por todo lo cual dismi-
nuyo la productividad,

En la estructura de costos, la mano de obra elevo su participacion y las empre-




sas fueron elevando la subcontratacion de rubros que actualmente puede alcan-
zar al 70% del costo de la obra: correspondiendo el 30% restante a su cargo a -
excavaciones, mamposteria, aislaciones, revoque y contrapisos.

Algo menos de un cuarto de millén es €l numero de obreros ocupados en la in-
dustria,

El tndice de utilizacion de mano de obra en la edificacion en nuestro pais, se
admite generalmente en alrededor de 45 horas-obrero por m2, de superficie
cubierta; hace dos decadas el indice era de unas 30 a 35 horas, aplicando tec_
nicas constructivas con alto grado de mecanizacidn se ha reducido dicho indi-
ce en patses como Holanda y Suecia de 15 a 8,5 horas=-obrero por m2, de su-
perficie cubierta. (4).

La baja productividad que surge de nuestros indices podrid ser mejorada por
via de la concentracion constructiva ,el disenio, el proyecto y la planificacion

y organizacion del obrador.

Es posible afirmar que la mano de obra de la construccion posee una capacidad
productiva muy superior a la actuai.

4, - Los costos, - Influencia en los costos de la duracion de las obras.

En un mercado no competitivo pueden cargarse a los costos todas las inoperan-~
cias, incapacidades, ineficiencias e insuficiencias, ya sean del capital, de la -
tecnica, de la direccion, de la planificacion o programacion, de la mano de o-
bra o de las materias primas,

Como hemos visto la elevada participacion de la mano de obra, en relacion con
la que es habitual en otras ramas industriales, es caracteristicas en la estruc-

tura de costos en la industria de la edificacion,
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El C.F.L ha estimmado en base al Informe E, 2 Direccion Nacional de Estadis-
ticas y Censos (IX/1961) Nueva Investigacion sobre el costo de la construccion
para vivienda individual que el 47, 23% del valor total corresponde a mano de -
obra, el 42, 40% a materiales y el 10, 37% a gastos generales (Derechos, co-
nexiones, serenos, direccion de obra ); para vivienda multifamiliares la inci-
dencia de la mano de obra ha de ser menor, segun datos de la Cdmara Argen-
tina de la Construccion llegarfa al 40, 84% (5).

Ya nos hemos referido a la importancia de la subcontratacion que llega frecuen=-
temente al 70% del valor total de la obra, subcontratacion determinada en gran
medida por la evolucion de la legislacion social,

Influye tambien en la actual estructura de costos la falta de concentracion de las
obras y €l bajo grado de industrializacion que han prevalecido,

Analizando la evolucion de los costos tomando como base 1943, se observo que
los costos correspondientes a mano de cbra crecieron con mds intensidad que
los restantes elementos integrantes del costo total de la construccion, ello ele=~
v6 la proporcion de dicho rubro dentro del total deun 28% en 1943 al 38% en //
1962,

Asimismo se observd que los salarios nominales de los albafiiles crecieron en
una proporcion inferior a la correspondiente al nivel general del costo de la cons_
truccidn,

En el mayor costo relativo de la mano de obra influyeron el mayor numero de -
horas obrero por superficie cubierta, que paso en términos generales de 35 en
1943 a alrededor de 45 en 1962 y el aumento de las cargas sociales que, de al-

rededor del 10% del monto de los salarios nominales en 1943, alcanzaban a mds

#——
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del 70% en 1962, -

En sin tesis cabe expresar que el indice del costo de la construccion en la Ca-
pital Federal de la Direccion Nacional de Estadistica y Censos con base 100 en
1943 llegs en 1956 a 1, 082, 7, mientras que el que publica con base 100 en 1956
llegs en 1966 a 1. 327, 7.

Al hablar de costos, es conveniente dedicar una atencion particular a la influen-

cia en los costos de la duracidon de las obras.

En el costo de cualquier producto el tiempo insumido en su produccién juega un
papel importante,

En un producto con las caracteristicas de una obra cuya construccién insume me
ses o aun afios, el factor tiempo es de suma importancia: hasta que la obra este
terminado o en condiciones de ser habitada no empieza a rendir los beneficios
de su consumo directo e incluso los correspondientes a la amortizacion de la --
parte proporcional de infraestructura correspondiente, por el contrario los ca=-
pitales invertidos en ella, ya sean en forma der terreno, o costo de la obra: ma-
teriales, mano de obra, devengan intereses, o lucros cesantes, que incremen-
tan su costo, |

Asimismo se incrementan todos los gastos directos o indirectos que se cargan
al costo de la obra en funcion del tiempo; serenos, amortizacion de mdquinarias,
etc,

Adem “as la constante perdida de poder adquisitivo de la unidad monetaria, al -
transcurrir el tiempo, dada la necesidad de ir construyendo en forma sucesiva
con los mayores costos, aumenta el costo originario y desbarata los cdlculos -

presupuestarios, dichos mayores costos que son contemplados en lag obras pu-
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blicas de orden nacional por la Ley 12,910, dictada en 1946, y pueden dar ori-
gen a la llamada '"Industria de los mayores costos''dado lo relativo de los tndi-
ces de precios, y la relativa posibilidad de ejercer controles rigurosos en las
certificaciones,

5. - Nuevos meétodos constructivos ~ Sus requerimientos de credito.

Nuevos meéetodos constructivos aumentan la productividad en la industria de la
construccion, disminuyendo los costos, alcanzando mayores grados de meca~-
nizacion en la industria, procediendo realmente a la "Industrializacion de la
construccion'' por ejemplo la aplicacion de los sistemas denominados de pre-
fabricacion liviana o pesada.

Esto implica la inversion de capitales que pueden ser de magnitud considera~-
ble y con elevado contenido importado, particularmente en las formas mds evo
lucionadas. Ademds los nuevos meétodos requieren una demanda constante para
poder operar econdmicamente.

Las caracteristicas mds notables de las nuevas tendencias y técnicas de cons~-
truccion se refieren a la implantacion y desarrollo de metodos de prefabrica=
cion con elementos de hormigdn de grandes dimensiones, a la mayor raciona-
lizacion de las actividade sy los meétodos constructivos.

Uno de los metodos que ofrecen mejores resultados y que ha sido desarrollado
en Holanda es el de la construccion tradicional evolucionada. En ese pais se ~
han obtenido rendimientos superiores a los del resto del mundo con relacion al
porcentaje de horas-hombre por m2, Allf ha evolucionado un sistema de produc
cion en cadena con las caracteristicas de las tareas que se cumplen en cualquier

fabrica, - Empleando los materiales tradicionales se fija la mayor dimension -
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de cada unidad constructiva, ~ Las distintas tareas estdn a cargo de sendas cua_
drillas de trabajadores que emplean el mismo tiempo para cumplir su labor -
especifica, cualquiera sea la naturaleza de ésta, - Esto permite que al abando-
nar una cuadrilla una unidad para pasar a la siguiente, otra la reemplaza inme
diatamente para cubrir la tarea, que, a su vez, le corresponde, Este sistema
que comienza a aplicarse en Suecia y se utiliza ya en Espafia, es empleado en
Holanda en el 80% de las unidades de vivienda construida.

Mientras tanto en Alemania el progreso mayor se refiere, no tanto a la organi-
zacion cuanto al estudio de las dimensiones y el peso optimo de los materiales,
con €l objeto de evitar el cansancio fisico del operario y obtener de éste un ma-~
yor rendimiento,

El ndmero de viviendas construida por el sistema de prefabricacion pesada, no
alcanza en Francia -donde ese meétodo se halla mds evolucionado- al 40% del to
tal de las que se construyen. Segun la opinién de los tecnicos ese tipo de prefa~-
bricacion,no ofrece todavia ventajas econdmicas, pues los costos del sistema son
altos. - El radio optimo de accion de una fdabrica de elementos pesados es de unos
50 Km, y puede extenderse, en condiciones muy favorables -en ello gravita no-
tablemente el transporte- a los 200 km, , con el peligro que implica el posible a~-
gotamiento de ese mercado de dimensiones tan reducidas.

La preferencia de los norteamericanos se vuelca hacia la vivienda individual 1i-
viana, para cuya construccion se emplean en medida creciente los materiales -
no tradicionales. Las estructuras son, generalmente, de madera -es posible
comprar en el comercio paquetes de cabreadas cortadas, cepilladas y agujerea

das para distintos tamafios de viviendas, listos para armar=, la cdscara (pare-
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des exteriores ) es de madera mineralizada, aluminio, pldsticos, u otros ma_
teriales livianos y los techos son de tejas de carton o fibra asfaltada y recu-
biertas por 'binder" (particulas refractarias ), mientras que los tabiques se
realizan con placas de yeso recubiertas por papel 'kraft' o con malla metdli-
ca desplegada sobre la cual se aplica el yeso, (6),

6. - Influencia en los precios de los inmuebles del valor del terreno, por su lo-
calizacion y segun el régimen de propiedad.

Al considerarse el costo total de la vivienda, aparte del costo de la edificacion,
ha de considerarse el valor del terreno influenciado por su localizacién y tra-
tdndose de un bien econodmico por la ley de la oferta y la demanda: En la ciudad
de Buenos Aires, loteada en su casi totalidad y construida en su mayer parte,
aunque fuera en una sola planta, la existencia de terrenos baldfos es muy limi-
tada, salvo los de propiedad nacional o municipal, en consecuencia, su oferta
es muy reducida, lo que hace aumentar sus precios y lo mismo puede decirse
de los loteos en la periferia de cualquier ciudad..

Esa ocupacion de los terrenos explicé el mayor incremento porcentual de la po-
blacidn en los alrededores del Gran Buenos Aires en relacion con el de la pro-
pia ciudad, que observamos en el capitulo L

El Régimen de Propiedad Horizontal Ley 13,512, del afio 1948, al establecer la
copropiedad del terreno, permitio repartir el costo del mismo entre los propie~
tarios de los correspondientes pisos o departamentos, disminuyendo el costo -
proporcional individual, pero indudablemente aumenté su valor total.

La edificacion imposibilitada de expandirse en extension se elevo y valorizo aun

mds los terrenos bien ubicados en funcion de su cardcter residencial o de sus fa_
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cilidades de transporte, donde resulté mas provechoso construir en pisos. -
Arquitectonicamente se ha tratado de ""ganar con la altura lo que se ahorra en
superficie' (7).

7. - La urbanizacion y su costo,

Dentro de este capitulo de la construccion ha de considerarse la accion y efec-
to de urbanizar, es decir convertir en poblado una porcion de terreno o prepa-
rarlo para ello, abriendo calles, y dotdndolas de luz, empedrado y demds ser-
vicios municipales, como dice el diccionario de la Real Academia,

La infraestructura urbana comprende el conjunto de calzadas pavimentadas, ve-
redas, redes de agua corriente, desagties cloacales y pluviales, gas, energia
electrica, teléfono y alumbrado de vias publicas que sirven a la vivienda (8).
Esta complejidad de servicios es de dificil evaluacion porque depende de las
caracteristicas de los proyectos en cuanto a sus trazados se refiere y aun cono
ciendo estos, de las diferentes tramas que se adopten para las redes, asi co~
mo de la proximidad o alejamiento de los conjuntos de nucleos urbanos ya e~
quipados, porque cuando la distancia se agranda o cuanto la infraestructura de
los mismos sea insuficiente para atender los nuevos requerimientos, deberd --
contemplarse la instalacion de la obra bdasica compuesta de plantas generado=
ras, transformadores, depdsitos, etc.

Ademds ha de considerarse el equipamiento, - Se entiende por equipamiento so~
cial el conjunto de edificios e instalaciones que nuclean a un barrio proporcionan
do a sus habitantes asistencia cultural, medica y religiosa, atendiendo a sus ne-
cesidades vitales, dando lugar al desarrollo de sus usos y costumbres y con=

tribuyendo al mejoramiento de su nivel de vida,




00087

Por otra parte ha de considerarse también la renovacion urbana: La dindmica
que caracteriza a toda ciudad exige un proceso permanente de renovacion de -
las partes mds antiguas y de aquellas otras que comienzan a deteriorarse, de
ahf la urgente necesidad de iniciar este proceso, descuidado hasta el presente,
a fin de que nuestras urbes m edan cumplir eficientemente sus funciones, guia

do pof los correspondientes Planes Reguladores.
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VI - ASPECTOS BANCARIOS Y FINANCIEROS

Atento la magnitud del esfuerzo a realizar, asf como es necesario una coor-
dinacidn general en lo técnico, deberd hacerse otro tanto para lo financiero,
tratdndose de evitar desperdicios de esfuerzos y de capitales.

Ello ha de formar parte de la politica integral de vivienda.,

Se ha estimado que en los ultimos afios las inversiones en vivienda no ha llega-
do al 4% del producto bruto nacional (1).

La necesidad de incrementar ese porcentaje lleva a la necesidad de variar la
forma de canalizar los recursos del ahorro nacional, veamos algunas de las -
formas en que dichos recursos son canalizados:

1. - E1 Banco Hipotecario Nacional

Nacido en 1886, su objetivo especifico originario al otorgamiento de credito -
real ha ido orientandose hacia la financiacion de viviemdas. - En su larga exis-
tencia el B, H., N, ha debido adaptarse a diferentes situaciones financieras, e-
condmicas y politicas que tuvieron efecto particularmente en la forma de obte
ner los recursos destinado al cumplimiento de sus fines,

En funcion de este aspecto puede ser dividida la historia del Banco  en tres pe
riodos:

El primero: la época de la cedula, desde su fundacidn (1886) hasta 1946, - Con-
cedido el préstamo dentro de la emision autorizada el titular del mismo ven-
dia en el mercado al fipo de cotizacidn corriente las ceédulas que habia recibi-
do, obteniendo de los adquirentes los pesos correspondientes, la cotizacion del
titulo podia determinar primas con relacidn a su valor nominal., En contrapres-

tacion el titular del credito debia pagar en el futuro los servicios de intereses,



y amortizacion de la hipoteca fijados en la emisidn, los que variaban de a-
cuerdo con las condiciones del mercado. Se trataba de ahorros genuinos.

E1l segundo periodo: época de la provision del dinero efectivo por el Banco -
Central, tras su nacionalizacién, Entregandose a los titulares los préstamos
en efectivo. Se trataba de financiacidn inflacionaria.

El tercer periodo comienza en 1959, al cortarse la provision de fondos del
Banco Central al aplicarse el llamado ""Flan de Estabilizacion' de fines de
1958, - Es el perfodo de la heterogeneidad en cuanto a la captacion de recur-
sos; Cuentas especiales de Ahorro inauguradas a fines de 1958; Reactivacion
del mercado de la Cédula Hipotecaria Argentina 8%, en 1960; Sistema de A-
horro y Preéstamo para la Vivienda en 1961; Prestamo del exterior.

La gestion del Banco se canaliza en tres lineas: a) los planes de Ahorro y Pres
tamo para la vivienda; b) el programa llamado de ""Accion Directa' para la
construccion de viviendas econdmicas, con la contribucion del Banco Central
y la Caja Nacional de Ahorro Postal y c) el programa denominado ""Plan Fe-
deral de la Vivienda que se financia con la cooperacion del B. I, D, en su ca-
rdcter de administrador del fondo fiduciario provisto por la Alianza para el
Progreso,

Al referirnos a la situacion actual del Banco Hipotecario cabe hacer notar que
el comienzo y posterior aceleracion, en las decadas de los afios 40 y 50, de
la perdida de poder adquisitivo del peso moneda nacional, afecto y afecta el
valor real de la recuperacion de préstamos; para los beneficiados la obtencién
de un préstamo constituys un privilegio. - El privilegio continda y continuarg

mientras continde la inflacion -pérdida de poder adquisitivo del peso moneda
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nacional- y los servicios se contindan pagando en pesos moneda nacional co-
rrientes, y no sean alcanzados por algun tipo de reajuste.

En el Capitulo VII se considera con mayor extensién la accion del Banco Hipo-
tecario Nacional,

2. - Las secciones hipotecarias de los bancos.

En 1961 el Banco Central autorizo la cohstitucién de secciones especiales des-
tinadas a la realizacion de operaciones hipotecarias. l.as normas para autori-
zarlas fueron aprobadas por el Directorio del Banco Central en su sesion del
28 de junio de 1961 y fueron modificadas el 19-7~62 y el 10-2-66. - Dichas -
secciones han de funcionar en forma enteramente independiente de las opera-
ciones bancarias y deberdn contar con un capital minimo y ajustarse a exigen
cias de efectivo minimo,

La recepcion de fondos se ha de hacer con la expresa mencidn en los documen-
tos pertinentes, de que ellos serdn invertidos en operaciones hipotecarias., -~
Los depdsitos iniciales no pueden ser inferiores a mil pesos.

No se permite mds de una extraccion por semestre en cada cuenta. Los depd-
sitos que permanezcan durante un plazo minimo de 6 meses devengan un inte-
rés mdximo del 12%, capitalizacion semestral, con la posibilidad eventual de
una participacion adicional proveniente del margen que dejen las operaciones, -
Para la inversion en operaciones hipotecarias se han fijado porcentajes del //
20% de los fondos disponibles para aplicar a la siguiente escala de plazos; has~
ta 13, 3,5,10 y 15 anos, -

Lia tasa de interés a cobrar serd del 15% anual como mdximo.

En la prdctica la participacion en las utilidades se ha concretado en un 1% anual
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adicional.
La financiacion de las secciones hipotecarias se ha dirigido en general a vi-
viendas de nivel superior al medio,

3. - El1 Banco de la Nacién Argentina y la vivienda rural

El Banco de la Nacion Argentina en su misién de Banco del agro ha contribui-
do , dentro de los prestamos con destino a la produccién agropecuaria, con =
préstamos para la construccion de la vivienda rural, refeccidén y/o amplia-
cion de la existente,

La reglamentacion respectiva fue modificada por ultima vez en 1954, (2) el if
mite de los préstamos era de setenta mil pesos. - En los ultimos afios no tu;-
vieron aplicacién, - Actualmente, como consecuencia de la politica guberna~
mental en materia de viviendas, se encuentra a estudio una nueva reglamenta-
cion para conceder tal tipo de préstamos,

4, - Los sistemas cooperativos :

El cooperativismo de vivienda constituye un campo no suficientemente difundi-
do en nuestro pais.

La cooperativa como es sabido es una sociedad de personas y no de capital. -
Su funcionamiento se rige fundamentalmente por dos principios que le son pe-
culiares: una regla de la igualdad +''cada miembro, un voto" independientemen
te de la importancia economica de la participaciaide sus miembros y otra: re-
gla de la proporcionalidad o equidad: El "retorno" participgion en el superdvit
repartible serd en funcion de su aporte, de su actividad, de la medida en que
ha contribuido a formar dicho superdtit.

El ordenamiento legal de las cooperativas en Argentina estd dado por la Ley //
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11, 388 del afio 1926, de cooperativas, en la que las cooperativas de vivienda
no se hallan explicitamente involucradas, seria conveniente la sancion de una
ley complementaria, especificamente para vivienda cooperativa emncuadrada
asimismo dentro de los lineamientos de la ley integral de vivienda.

No obstante esas lagunas legislativas, la potencialidad de la accidén cooperati-
va tiene un buen exponente en la Cooperativa El Hogar Obrero que fundada en
1905, en el aiio de su constitucion formal, 1907, acordd su primer préstamo
para construir, siendo su mayor obra realizada la octava casa colectiva, inau
gurada en 1955, en Rivadavia al 5100 , de 24 pisos y 267 departamentos, que
por sus dimensiones merecié en su momento el calificativo de ''ciudad verti-

cal". - Asimismo la asociacién civil Emaus asesora a cooperativas formadas

por habitantes de villas de emergencia.

Algunas ventajas del cooperativismo de vivienda son:

a) Movilizar fuerzas sociales en beneficio comunitario y con funcion de ser-
vicio, amén de una motivacion exenta de cardcter lucrativo;

b) Adiestrar a los participantes en el conocimiento del sistema cooperativo y
en la administracion de empresas econdémicas, con el resultado adicional
que les estimula para el ejercicio de nuevas actividades en este campo;

c) Estimular la iniciativa de los mismos interesados en la construccion de vi
viendas, (esfuerzo propio) proporcionando una oportunidad de creacion //
que falta en la iniciativa estatal y substituyendo por valores sociales la me.
ra busqueda de ganancias que guia generalmente a la empresa privada;

d) Permitir la planificacion social de la vivienda en funcion del servicio y no

del lucro;
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e) Reducir apreciablemente los costos;

f) Eliminar la necesidad de un financiamiento total de parte del Estado, al
que se releva de sobrellevar toda la carga economica (3),

Entre las dificultades existentes en el avance del movimiento cooperativo de

viviendas, figura el primer gran problema que se plantea en el cooperativis-

mo en general: para formar una empresa cooperativa, hace falta haber for-

mado una Asociacion, es decir hace falta haber formado cooperadores, lo -

cual significa la necesidad de una educacién cooperativa, Una vez constitui-

do el grupo dispuesto a cooperar, todavia los trdmites formales insumirdn

mds de un ano; reconocini ento legal de la cooperativa, inscripcion en los Re

gistros de Cooperativas, Publico de Comercio, Registro de Mandatos de las

autoridades del Consejo de Administracion.

Otra dificultad, que se ha notado es que asi como en las férmulas de las so-
ciedades de copropiedad atraen especialmente a individuos de altos ingresos,
las cooperativas atraen a empleados y obreros, cuyo monto de ingresos 1i-
mita fuertemente el importe que pueden destinar a vivienda, lo que hace que
la cooperativa resulte insuficiente necesitando el aporte del respaldo de ins-
tituciones mas fuertes: Sindicatos o el Estado, - Este, particularmente, se
ha mostrado parsimonioso en la colaboracion efectiva, por ejemplo con la -
entrega de terrenos,

El alto contenido social, educativo, demiocrdtico de la cooperativa de vivien-
da la hace acreedora a una mayor difusién y al respaldo efectivo de la ac--
cion estatal.

Cabe consignar que en la ley de creacion de la Secretaria de Estado de Vi~
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vienda se incluye en su competencia el "Fomentar la creacién de cooperati-

vas de vivienda" y en la ley de creacion de la Caja Federal de Ahorro y Pres-
tamo para la Vivienda se incluye entre sus objetivos "Fomentar, difundir y -
proteger el ahorro realizado mediante el aporte del trabajo manual en la edi-
ficacion cooperativa de viviendas, acordando préstamos hipotecarios a tales
sociedades cooperativas'’,

En este orden de ideas merece asimismo citarse el sistema denominado //
ATEPAM, que significa Asesoria Técnica, Esfuerzo Propio y ayuda Mutua -
propiciado por el gobierno de la provincia de Buenos Aires para la construccion
de viviendas , -

5. - Las entidades de ahorro y préstamo para la vivienda :

Las actuales sociedades de ahorro y préstamo para la vivienda tienen su antece-
dente en las sociedades de credito reciproco que comenzaron a funcionar en //
1935 y que fueron absorbidas por el Banco Central en 1949,

El actual sistema comenzé6 en 1961 con una proliferacion de empresas, sin una
conveniente reglamentacion, sin la actuacion de un organismo movilizados que
las respaldara y fundamentalmente en medio de la inflacidn reinante,

Todo ello fue creando desconfianza alrededor del sistema; el elevado porcenta-
je necesario de ahorro previo y la prolongacidon practicamente indifinida de los
plazos de espera han conducido al sistema de ''ahorro y préstamo' privado, a
un sistema de "ahorro sin préstamo',

El decrecimiento de la produccién llegé a culminar con su prohibicion de la Ca-
ja Federal, - A dicha desconfianza se agrega la relativa accion de la Caja Fede

ral de Ahorro y Préstamo y la competencia de los planes ofrecidos por el Ban-
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co Hipotecario Nacional, todo lo cual ha configurado una situacién de quiebra
para el sistema,.

No obstante lo cual ha de considerarse que este sistema funcionando correcta-
mente puede ser uno de los elementos mds utiles para resolver los problemas
del financiamiento de la vivienda,

En el Capttulo VIII se considera con mayor extension el sistema de ahorro y

préstamo,

6. - La accion privada en general,

La accion privada tuvo en nuestro pats en la financiacion de la vivienda un //
campo preferente para desenvolver sus actividades mediante el ahorro acumu
lado de muy amplios sectores, - Nunca significé una inversion de reditos ele~
vados, pero, en cambio, constituyé una colocacion de capitales que ofrecta -
las mdximas garantias de seguridad, La llamada Ley de Alquileres privé a //
esas inversiones de su fundamental atractivo: la seguridad, Mantuvo, durante
afios, enormes capitales inmobiliarios totalmente improductivos, restando ast,
la posibilidad de acumular nuevos ahorros, y alejo6 definitivamente de ese mer-
cado a una masa importantisima de inversores. ~ A los factores senaiados vi~
no a sumarse la inflacion desencadenada desde el propio gobierno y que, como
una de sus consecuencias, destruyd la posibilidad de ahorro del sector produc_
tivo para este tipo de inversiones, ya que en esos perfodos las ganancias sélo
operaron dentro de los sectores especulativos, para los cuales el mercado de
la vivienda no ofrecia atractivos suficientes, en razon de su bajo rendimiento.
En efecto : quienes alcanzan, con un esfuerzo continuado, a reunir un capital

y saben el trabajo que tal logro ha significado, por fuerza son temerosos de --
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llegar a perder el fruto de tales esfuerzos y buscan -mas que un reédito eleva-
do~ una colocacion sin riesgos, - Por el contrario, quienes lo obtienen median-~
te operaciones especulativas -al igual que los jugadores- buscan multiplicarlo
rdpidamente, afrontando los mismos riesgos que corrieron para formarlo,
Asimismo cabe destacar que una importante fuente de crédito, basada en el =
pequerio ahorro -no sélo nacional, sino extranjero-~ de baja tasa de interés,
pero que ofrecia similares seguridades, como era la cedula hipotecaria, fue
eliminada del mercado, por una erronea medida oficial, privando a la indus-
tria de la construccion de una financiacién abundante a bajos intereses, que //
~-por otra parte- hubiera caido automdticamente en desuso como consecuencia

del proceso inflacionario posterior, ;

No debe olvidarse que la construccion de viviendas requierd la inversion de -
muy fuertes capitales, de recuperacion a largo plazo; por ello no admite finan
ciaciones basadas en altos intereses o amortizaciones reducidas en tiempo, -
La atencion de estas premisas es fundamental para mantener, incrementar o
estimular la construcd on de viviendas, (Cdmara Argentina de la Construccion
Estado Actual de la Industria de la Construccion ~1963- ),

Eliminada la seguridad en las dos farmas cldsicas de invertir en la construc-
cidn de viviendas en nuestro pats, construccion para alquilar y adquisicion de
cedulas hipotecarias, el pequefio ahorrista nacional, superada la etapa de for-
macion del capital destinado a la vivienda propia, ya sea casa o departamento
en horizontal, se alejé totalmente de la inversion en vivienda, quedando en el
mercado solo la inversion destinada a construir para personas de elevados in-

gresos y en zonas muy bien ubicadas.
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VII, - LA ACCION DEL BANCO HIPOTECARIO NACIONAL.,

1. - La época de la cedula, =

El Banco Hipotecario Nacional naci6 en 1886, Tenia por entonces la Republica
Argentina una industria incipiente y una actividad rural circunscripta casi ex=
clusivamente a la ganaderia,

Las operaciones de crédito, con garantia de la propiedad raiz se veian traba=~
das por la incertidumbre sobre la bondad de los titulos de dominio y las difi--
cultades para la exacta apreciacion del valor de la tierra. En tales condicio==
nes, el capital se prestaba habitualmente por plazos muy breves y a desmedi~
das tasas de interés.

El 5 de junio de 1885, durante el primer gobierno del Gral, Julio A, Roca, se
envfa al Congreso el proyecto de ley de creacibn del Banco Hipotecario Nacio~
nal, organismo bancario del Estado que tendrfa como objeto especifico el otor
gamiento de crédito real, racionalmente orientado y en términos de definida li
beralidad.

El 14 de septiembre de 1886 qued6 sancionada la Ley No., 1804 de fundacién
del Banco, promulgada el 24 del mismo mes.

Controvertida su constitucionalidad, con relacién a los poderes delegados por
las provincias, la Constitucién (art. 67 inc. 5) sblo autorizaba al Congreso a
establecer un Banco nacional con facultades para emitir billetes, La Suprema
Corte de Justicia fall6 en el sentido de que el Banco Hipotecario Nacional es
una rama del gran Banco de Estado a que se refiere el art, 67 de la Constitu-
cibn,

La finalidad del Banco, segln el art. lo. de la citada ley era la de facilitar
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pfestamos sobre hipotecas en toda la Reptblica en base a la emisidén de cédu-

las de crédito, que se extinguirfan por medio de un fondo amortizable acumulativo
En la publicacién del Banco, titulada 750. aniversario 1886-1961 (1) los tftulos

de los capftulos correspondientes al perfodo de las cédulas, nos dan la sinte=-

sis de la evolucibén del Banco al compés del ciclo econbmico:

1. - Creacién del Banco Hipotecario Nacional,

II. - La crisis de 1890 y su repercusibén en la actividad del Banco.

111, - Perfodo de reconstruccidn.

1V. = Periodo de expansién,

V. - De la primera guerra mundial a la crisis de 1930.

V1. - La conversién del afio 1933,

VII. - La década 1936-1946,

y exhibe la influencia perturbadora de las crisis del 90 y del 30 y de las guerras
mundiales de 1914-18 y 1939~45,

Relatados en la citada publicacién los hechos en forma cronolbgica, puede ser

de interés el enfoque de este periodo de la cédula perfodo, para el Banco, de
captacibén de recursos genuinos, desde diversos puntos de vista relacionados

con el tema de esta tesis.

a) Denominacién v series.

La primera clasificacién de las series de la Cédula fue por letras, de la "A"
en 1886, a la "L' en 1907 y 1a "A oro" de 1888, ~

La Ley No, 6299 del 16 de julio de 1809 introduj6é reformas en la Carta Orgé-
nica autorizando al Directorio a denominar los tftulos que se emitieran en lo
sucesivo con el nombre de ""Cédula Hipotecaria Argentina', suprimiendo su de

signacién por letras y estableciendo en el tipo de interés, la diferencia entre




las distintas emisiones. Las sucesivas emisiones de Cédulas Hipotecarias Ar-
gentinas 6%, se enumeraron ordinalmente de la la. a la 39a.

La conversién dispuesta en 1933 produjo la "Cédula Hipotecaria Argentina -~
1934, 5%" y se emitieron las series "A" a "F'.

A partir de 1936, salieron nuevas emisiones, que se denominaron ordinalmen
te de la la, a la 7a., que salié en 1940, a diversos tipos de interés, 5%, 4% y
41%,

La conversién de 1941, produjo la 'Cé&dula Hipotecaria Argentina 4% Conver-
sibn 1941", series "A" a "F", no exentas de impuestos a los réditos. La deno
minacién por letras de las series se prolongd hasta la "N", exentas o no de -
impuesto a los réditos,

b) Influencia de las crisis y de las guerras,

Déntro del primer lustro de su vida, la crisis del 90, conmovid al Banco Hipo
tecario Nacional,

Se dice en la publicacidn del 750. aniversario: '"Los acontecimientos polfticos
de 1890 perturbaron hondamente la economfa del pafs. La creciente mora en
el pago de los servicios y la depreciacibn experimentada por la propiedad ralz,
base fundamental de la solidez de su cartera, crearon al Banco tremendas di~
ficultades y trabaron su normal desenvolv*imiento.‘ Sin embargo, a pesar de =
los contratiempos que debib afrontar, su vitalidad le perrpitib sostenerse, reg
pondiendo a la confianza de los tenedores de sus tftulos y manteniendo con sus
recursos propios el crédito de la Nacibn que los habfa garantizado, "

Los servicios se hicieron para el Banco de diffcil percepcibn, al verse priva=
dos los prestatarios de los ingresos que les habfan permitido satisfacer las o~

bligaciones contrafdas con el Banco,



Ademé4s el Banco debib enfrentarse con la inseguridad que para el reembolso
del capital prestado ofrecfa la eventual venta en remate de los bienes afecta~-
dos a las hipotecas.

Al promediar 1890, ante una mora considerable y agotadas las emisiones au=
torizadas por ley, el Banco debid aplicar con cierto rigor la prescripcibn de
la Carta Orgénica que disponfa el remate de la propiedad hipotecada. Esto =
proporciénd algunos recursos, pero no constitufa una perspectiva cierta de
regularizacibn de su desenvolvimiento,

Por Ley No. 2,715 del 6 de setiembre de 1890 se autorizd una emisibén de 60
millones de pesos en billetes de Tesoreria, de los cuales se destinaban al =

Banco 25 millones de pesos para ser empleados en el otorgamiento de présta

mos hipotecarios en dinero efectivo. Pretendfase con ello incrementar la ac=
tividad del Banco.

Depositado el importe de la emisibn por la Caja de Conversidén en el Banco
Nacional, al ser clausurado &ste en abril de 1891, sblo habfa entregado al -
Banco poco més de 1 millén de pesos a cuenta de los 25 millones emitidos. -
El Banco Hipotecario Nacional recibid del Ministro de Hacienda la indicacién
de la conveniencia de suspender los acuerdos hasta tanto el Banco Nacional
hubiese regularizado su situacidn.

Ademés, la cesacibn de pagos del Banco Nacional, impidié al Banco Hipote~
cario poder girar sobre la suma de $ 693,000, - que tenfa depositada en aque
lla Institucibn,

Los ingresos se redujeron afin méis, ante el anuncio del proyecto de ley san~-
cionado el 9 de octubre de 1891 que eximib del pago de intereses punitorios a

los deudores que abonsen sus servicios atrasados dentro del término de 6 me
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ses y que suspendia por 90 dfas todos los remates del Banco.

El pago de la renta de las Cédulas a oro era la dificultad de més ardua supera~
cibn en razbn del alto precio del metal y del atraso con que los deudores abonz
ban los servicios.

El Directorio, enoctubre de 1891, apeld a la suspensibn de los cupones a oro,
para poder afrontar el servicio de las Cédulas en moneda de curso legal, sal
vando el prestigio de éstas.

Suspendido el pago de los cupones de las cédulas a oro, la Ley No. 2,842 del
29 de octubre de 1891 autorizé la conversibn a la par de dichas cédulas a oro
~eran del 5%~ en cédulas en moneda nacional, con 8% de interes y 1% de amor
tizaci6bn, La conversién fue voluntaria, al término del afio siguiente, 1892, se
habfa convertido algo més de la mitad del total de los 20 millones de pesos e=
mitidos.

En cuanto al importe de los cupones a oro, cuyo pago se habfa suspendido,la
Ley autorizb que se efectuasen durante dos afios con tftulos nacionales a oro,
del 5% de interés y 1% de amortizacidn,

Por dicha ley se asignd al Banco una reserva de cinco millones de pesos a en
tregirsele por la Caja de Conversién en la medida en que el Banco lo fuese =
solicitando. El Banco a su vez, transferfa a la Caja igual monto de su crédito
contra el Banco Nacional.

En el cobro de las deudas atrasadas, el Banco debibé actuar con suma pruden=
cia pues se sabfa de antemano gque el precio que podfa obtener con la venta de
la propiedad, no alcanzaria al monto de la deuda que se veria incrementada

con los intereses penales y los gastos del remate,
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Tratando de evitar la aplicacibn del entonces ineficaz recurso extremo que es=
tablecia la ley, el Banco inicib gestiones con los propietarios de extensiones =
de tierra cultivada para afectar el concepto de amortizacibn de sus deudas a=-
trasadas al rendimiento probable que se obtendfia de los cultivos, llegando a
acuerdos que permitieron percibir las sumas adeudadas y evitar gran nfimero
de ejecuciones,

Superado el perfodo critico, que puso en peligro la estabilidad del Banco, la
situacibn se fue consolidando. El 8 de junio de 1895 por decreto del Poder E=-
jecutivo, se facultd al Banco a reabrir las operaciones de préstamos.

L.a crisis de 1930

En los afios anteriores a 1930 se expanden las actividades del Banco, registrén
dose un constante aumento en los préstamos.

Hacia 1929 la intensa demanda de créditos habfa cubierto casi integramente -
los 1,500 millones de pesos que la Ley Orgénica autorizaba como circulacién
méixima, Los tftulos mantenfan una alta cotizacién.

Por la ley 11,576 del 23 de enero de 1930, se elevo la circulacibn mixima a
2,000 millones de pesos y quedd aclarado que dentro de la circulacidn méaxi=
ma mencionada, el Banco podria emitir cédulas por cantidad equivalente a las
retiradas de la circulacibn,

El Banco, con una cartera de 1, 650 millones de pesos y 1, 500 millones de cé~-
dulas en circulacibn, trataba de atender con preferencia los pequefios présta~
mos para satisfacer el mayor nimero de solicitantes.

La crisis econdmica que habfa comenzado a insinuarse en 1929 llevd al Banco
a enfrentar una situacién de mayor gravedad que la padecida en 1890, aunque

con la circunstancia atenuante de que sus reservas y las del pafs, eran en esta



oportunidad mucho mayores, creada por una mora que aumentaba en proporcio
nes alarmantes y por un proceso de desvalorizacibén de la propiedad.

Hacia 1932, la situacibn general del pafs empeoraba notoriamente, En cuanto
al Banco cabe consignar que de 2,801 remates realizados en dicho afo, apli~
cando el mecanismo legal de la garantfa de sus préstamos, 1963 fracasaron
por falta de interesados. El encaje disminufa considerablemente ya que mien
tras los servicios de los préstamos se percibian en forma irregular, los Cu~
pones de las Cédulas debfan pagarse puntualmente.

El 7 de Octubre de 1932 se promulgé la Ley 11,637, por la que se eximfa de
intereses penales a los deudores que pusieran al dfa sus préstamos antes del
31 de marzo de 1933 y se acordaba un plazo de diez anos a los prestatarios en
mora para regularizar su situacibn,

El propbsito perseguido al otorgar las facilidades aludidas, procurar mayores
ingresos, no fue logrado: sobre 45,253 préstamos en mora, solamente fueron
concertados 2. 856 convenios,

Posteriormente, la ley 11,720 redujo los servicios de los prestamos, supri-
mid la comisibn durante los tres afios de vigencia de la ley y establecid la fa-
cultad de suspender la amortizacibn, Fue luego prorrogada por dos afios més
por la ley 12,410,

Los efectos de esta legislacidén de emergencia vinieron a confundirse y comple
tarse con la conversién de los préstamos y de las Cédulas Hipotecarias del afio
1933,

Por decreto del 14 de noviembre de 1933, se dispuso la conversidn de las Cé&-

dulas sobre la base de reducir su interés del 6 al 5%, manteniéndose el 1% de

amortizacibn, exentas de réditos.
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Se resolvié que el monto de la nueva obligacibn se formaria con la deuda actual
més el importe de los servicios atrasados hasta un monto que no excediera el
del préstamo originario.

Por la ley 12,136 del 19 de diciembre de 1934, que confirmd los decretos que
instrumentaron la conversibén, se incluyb en los beneficios de la misma a los
préstamos en efectivo que por su naturaleza no habian sido comprendidos ini=
cialmente en la medida general,

Influencia de la guerra de 1914

Las graves perturba.ciones econbémicas y financieras originadas por la prime=
ra guerra mundial, condujeron al cierre del periodo de prosperidad que habfa
vivido el Banco Hipotecario Nacional a partir de la reconstruccibn posterior

a la crisis de 1890,

Dada la estrecha vinculacién de la economfa y las finanzas de la Repfiblica con
los pafses beligerantes, la tremenda conmocibn producida hizo que el Gobier=-
no, para evitar las consecuencias del pénico, dictara medidas de carfcter ex-
cepcional, entre ellas el cierre de la Caja de Conversibn y el decreto de una
moratoria en los pagos.

El Banco mantuvo cerradas sus puertas durante el feriado bancario que se re
solvib entonces e interrumpib sus actividades incluyendo el archivo de las ac
tuaciones referentes a los préstamos en tramite,

La Cédula Hipotecaria descendib en la Bolsa, a niveles no registrados hasta
entonces: $ 68,20 los dfas lo, 2 y 4 de septiembre de 1914, No obstante recu_
perdse prontamente y logrb estabilizarse al tipo de 89 hacia fines del afo,

Las operaciones del Banco, excepto el otorgamiento de nuevos préstamos, se

reanudaron al cabo de un mes de haberse resuelto la paralizacibn.
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No resultaba facil la realizacibn de las propiedades, por lo que se debid seguir
una polftica de extrema tolerancia, admitiéndose pagos parciales y todo otro =
arbitrio que evitara la ejecucibdn de las hipotecas,

Dos afios después, en 1916, se reinicib la accidn crediticia del Banco,

La guerra 1939/45

La desorientacién producida al momento de iniciarse las hostilidades fue domi-
nada por el Gobierno Nacional. El Banco Hipotecario Nacional colabord en esa
tarea, logrando contener el pénico que en 1914, en parecidas circunstancias,
habfa conducido al derrumbe de la cotizacién de la cédula,

Superada la incertidumbre, las Cédulas se estaban emitiendo al 43% de interés.

Al promediar 1941, el Gobierno Nacional encard la conversién de los titulos

de la deuda pfiblica, unificando su renta en la tasa del 4%.

Las favorables circunstancias imperantes en el mercado de capitales dieron lu
gar a la citada conversién que se dispuso por Decreto No, 106,560 del 24 de =
noviembre de 1941,

La conversidn produjo una alteracibn en las cotizaciones, pero al cierre de las
operaciones de 1941, fue dable advertir una débil reaccibn para las cédulas,
que a poco de iniciadas las operaciones del afio siguiente, disiparon aquel am=
biente de nerviosidad,

AdemA&s del beneficio resultante de 1a conversibn de sus préstamos, la masa
de deudores del Banco, fue favorecida por la unificacién de los saldos impagos,
que en virtud de lo prescripto por el Decreto 135,229/42 abrfan de extinguirse
por pagos equivalentes al 5% de su monto total, junto con cada servicio,

c) Evolucibn de la tasa de interés.

La tasa de interés muestra una paulatina pero constante tendencia a decrecer:




El 7% de rendimiento de las primeras Cédulas se mantiene en las emisiones
hasta principios de este siglo, salvo el 5% de las Cé&dulas "a oro" y el 8% de
las Cédulas de la conversidn de 1891 de dichas cédulas 'a oro". |

El 6% de la Serie I de 1904 se mantendréi hasta la conversién de 1934, salvo
los intentos de la serie J de 1904: 10% y la serie "K" de 1905: 5%,

La conversién de 1934, lleva el interés al 5%: en 1937/38 las series 3a. y 4a.
salen con el 4%; las series 6a, y 7a. salen con el 43%.

La conversibén de 1941, unifica en el 4% presentdndose entre 1941 y 1946 el
4% exento o n6 de impuesto a los réditos,

d) Tasa de amortizacién,

L-é tasa de amortizacién ha sido en general del 1% lo que llevd a amortizar en

65 semestres y 150 dfas; salvo la serie "I" de 1904, con el 4% de amortizacién
(la deuda se extingufa en 31 semestres) y las series 3a., y 6a entre 1937 y an~
tes de la conversibn de 1941, en las qué, la tasa fue del 13%.

e) Conversiones.

La primera conversién fue la de la serie "a oro" (Ley 2.287 del afio 1888),del
5% de interés, 1% de amortizacién y 1% de comisién, por las emitidas en fun-
cibn de la ley 2,842 de 1891 del 8% de interés y 1% de comisibn.

Las otras conversiones fueron las citadas de 1933, del 6 al 5% de interés y la
de 1941, con el 4% de interés,

f) Montos

A:rt. 40. = Ley Orgénica. - Hasta 50 millones de pesos en cédulas de cfedito,
divididas en series, Dicha cantidad sé6lo podria ser aumentada por una ley es

pecial de la Nacibn.

Ley 2287, del 27/7/1888, = Autorizé a emitir 60 millones m4s (hasta veinticinco




millones cuyo servicio de renta y amortizacibén se efectuarfa en oro).

Ley 2715, del 6/9/1890, = Autorizb a emitir 60 millones en billetes de Tesore=
ria,

Ley 2842, del 29/10/1891, - Se asignb al Banco una reserva de 5 millones a -
entregérsele por la Caja de Conversién,

Ley 3751, del 24/12/1898, ~ Se estableci6 que el Banco podfa tener en circula-
cidn el valor total de las emisiones autorizadas hasta esa fecha, excluyendo
solamente la suma emitida con destino a los préstamos de la serie a oro, que
ascendfa a 20 millones de pesos.

La emisibn a mediados del afio 1908 era de 160 millones de pesos.

La ley 6299 de 1909 elev6 a 250 millones,

La ley 8172 autoriz6 la emisidn de 500 millones de pesos.,

La ley 9155 incrementd en 250 millones y establecid que las Cé&dulas retiradas
de la emisibn no podfan ser repuestas en ningfin caso.

Por la ley 10,676 de 1919, la amortizacibn legal para emitir Cédulas fue am~
pliada a mil millones de pesos,

En 1929 se habian cubierto casi fntegramente los 1,500 millones de pesos que
su Ley Orgénica autorizaba como circulacifn méxima,

La Ley 11,576 del 23/1/1930 elevb la circulacibn méxima a 2,000 millones,
En la conversibébn de 1933, las cédulas de circulacibn eran 1. 360, 588, 850, Se
canjearon 1,337,872, 350 rescatdndose el resto,

En la conversibn de 1941, sobre un total de v$n. 1. 372 millones de cédulas
convertibles solicitaron el canje 1,349 millones y solamente el 1,7% (23 mi
llones) optd por el reembolso a la par en efectivo.

Al disponerse en 1946 (Resolucibn del Banco Central del 22 de junio) el res~
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cate en efectivo, a la par, mé4s los intereses corridos hasta el 30 de junio del
mismo afio, de todas las cé&dulas hipotecarias argentinas, el valor nominal de
las mismas ascendfa a $ 1,497.329,000, = y su rescate inclufdo los intereses
importaba la suma de $ 1,510,699, 333,25, -

2. ~ Perfodo 1946/57,

Poco tiempo antes de la asuncidn de los gobernantes electos luego del movi=--
miento revolucionario de 4 de junio de 1943, las autoridades revolucionarias
produjeron la reforma bancaria de 1946, -

Tras la nacionalizacién del Banco Central por Decreto 8,503 de 1946 (25 de
marzo), nacid lo que se llamd el “sistema bancario oficial" estructurado me
diante ﬁn conjunto de decretos leyes que fueron posteriormente ratificados =~
por la Ley 12,962,

Por uno de dichos decretos~-leyes, el No. 14,961/46, se dictd la nueva Carta
Orgénica del Banco Hipotecario Nacional en cuyo art. 1lo. se lo definfa como
"una entidad autdrquica del Estado Nacional que integra el sistema del Banco
Central de la Repfiblica Argentina a los fines de la coordinacién de sus acti=
vidades con la polftica econdmica, financiera y social del Estado'. Al deter=
minar que su objeto era el otorgamiento de crédito real con garantia hipote~
caria, se puntualizd que seria la finica institucibn oficial del Estado Nacional,
habilitada para realizar especfficamente tales funciones, (art, 40.).

La caracterfstica més saliente de la Carta Orgénica de 1946 fue la: sustitu~~
cibn del instrumento operativo tradicional, la cédula por el suministro de di
nero efectivo por el Banco Central. Esa provisién de fondos para el cumpli=-
miento de los fines de la Institucibn, se efectuaba con la garantfa de las hipo=

tecas realizadas, tributando el Banco un interés del 2,80% anual sobre las -
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sumas recibidas, cuyo importe se debitaba peribdicamente.

Por resolucién del Banco Central del 22 de junio del mismo afio se dispuso el
rescate en efectivo y a la par, més los intereses corridos hasta el 30 de ju-~
nio del mismo afio de todas las Cédulas Hipotecarias Argentinas, cuyo valor
nominal ascendia a 1,497, 329.000 y cuyo rescate incluyendo los intereses ~
importaba 1,510, 699, 333,25,

Al 31 de diciembre de 1946 hablan ingresado para el rescate titulos por 1,459,8
millones de pesos, cuyo importe en efectivo fue suministrado por el Banco =
Central, con lo cual se inicid la deuda del Banco Hipotecario con dicha insti~
tucidn en concepto de adelantos recibidos.

Mil quinientos millones de pesos,que volcados en el torrente circulatorio, en
un perfodo de siete meses significaron una de las causas concomitantes de la
inflacibén en nuestro pafs.

Para los préstamos ya constitufdos o a constituirse hasta el momento de la a~
plicacibn integral de la reforma, se continfio, de acuerdo con la nueva Ley Or
ghnica, con las anteriores modalidades: leyes 8172 y 10676,

A mediados de 1947 los préstamos, comenzaron a ser conacertados en dinero
efectivo, lo que indudablemente facilitd en sumo grado las operaciones, y co=
menzaron a acordarse a plazos variables y a intereses diferenciados segtn las
peculiaridades del cfedito, favoreciéndose marcadgmente a las operaciones de
fomento de la vivienda propia,

A partir de entonces se registra en la operativa del Banco un notable incre==~
mento, perfildndose el fomento de la construccién particularmente en lo que

se refiere a la vivienda familiar, -
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La cartera hipotecaria que al 31 de diciembre de 1946 estaba constitufda por
101, 223 préstamos con un importe de 1,667 millones de pesos, se habfa ele~-
vado al término de 1957 a 492,266 con un monto de 28, 153 millones.

A la tradicional gestién crediticia del Banco se le agregb por Decreto No, =~
24, 155/47 el ejercicio de una accidn directa en materia de construcci6n de ~
viviendas, al transferirse a la Institucibn las funciones que por Decreto No.
11, 15745 se habfan confiado a la Administracién Nacional de la Vivienda,

La accibn directa del Banco en punto a construcciones, se realizd inicialmen
te con fondos provistos por el Estado, y luego, en el perfodo de mayor desen
volvimiento, con recursos del Banco Central y fondos propios de la Institucibn.
Una funcidn anexa a la que le era propia se puso a cargo del Banco cuando por
resolucibn del Banco Central de fecha 31 de mayo de 1949 se le encomendd la
atencibn de los préstamos hipotecarios que debfan acordar las Sociedades de
Ahorro para la Vivienda, a las cuales, posteriormente, por Decreto No., =~ -
32,002/49 del Poder Ejecutivo Nacional se les retird la personeria juridica.
Asi fue que el Banco Hipotecario Nacional tomé a su cargo, a partir del lo.de
julio de 1950 la administracidn de las carteras de las ocho sociedades que fun
cionaban en la Capital Federal, y a partir del lo. de agosto las de las seis =
sociedades del interior como paso preliminar a la transferencia definitiva que
se concretd més tarde de acuerdo a las bases establecidas en el Banco Cen==~
tral como liquidador de las compaififas y el Banco Hipotecario.

Por la Ley No. 13,539 se autorizb al Estado la venta de los bienes inmuebles
de su propiedad considerados de derecho privado, En su decreto reglamenta~=

rio 15,054/50 se determind que el Banco tomarfa a su cargo la venta de las -

tierras al pfiblico,

;,r, EvS
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La ley 14,277 dispuso la venta por intermedio del Banco Hipotecario Nacional
de todas las viviendas construidas o adquiridas por los Ministerios nacionales
a través de sus dependencias descentralizadas o que por cualquier tftulo per=-
tenecieran al Estado y la enagenacibn de los sobrantes de los predios adquiri=
dos para la formacibn de barrios de viviendas, siempre que no estuviesen a-
fectados a necesidades de servicios pfiblicos, Para la ejecucibn de lo dispues
to el Banco implantd un régimen especial de préstamos a otorgarse a los ad=
quirentes.

En 1956, quedd suspendido dicho proceso de ventas, hasta que en 1960 el Ban
co dispuso la prosecucidén de los tr&mites concernientes a las viviendas cuyos
locatarios ejercieron el derecho preferente de compra conferido por el citado
cuerpo legal,

Dichas tareas y el incremento del nimero de viviendas erigidas por accibn di
recta hizo necesaria la creacidn de organismos especificamente afectados a la
administracibn de inmuebles. Al terminar 1960 el Banco administraba 16,395 vi
viendas, de las cuales 13,798 estaban entregadas en locacién y 2.597 en venta.
En 1947/48, el Poder Ejecutivo encomendé al Banco la tramitaciébnde juicios
de expropiacibn tendientes a entregar al Ministerio de Obras Ptiblicas terre=
nos destinados ala ereccién de la Ciudad General Belgrano.

El Banco inicié en 1948 el otorgamiento de préstamos para sociedades de pro~
piedad colectiva, que se instituyeron bajo un régimen legal que el propio banco
proyecto. Esta!{ixmovacién fue procursora del régimen de Propiedad Horizontal
sancionado bajo la ley No, 13,512,

El proceso inflacionista que se inicid en 1945 hizo que el valor de la tierra y

el costo de la construccidn fueran creciendo de un modo constante,




Pérdida la estabilidad en los precios de los nm teriales y en el valor de la ma-
no de obra, la terminacibén de las construcciones se fue tornando insegura y =
en las financiadas con préstamos del Banco, &ste debid concurrir con una coo
peracibn adicional ampliando los créditos originariamente otorgados.

El alza de los valores requirib mayores recursos para atender a una deman-
da en constante aumento a la vez que el deterioro inflacionario en la cartera
del Banco fue haciendo perder capacidad operativa a sus recuperaciones,

La necesidad de viviendas se acrecent6 notablemente; la presién de la deman
da se hizo sentir intensamente y ante la imposibilidad de corresponderla ade-
cuadamente se hizo necesario habilitar registros de inscripcibn a efectos de
servir a los pedidos por orden de turno.

Tal era la situacibn al producirse el nuevo ordenamiento bancario estableci
do por el Gobierno Provisional instaurado a rafz de la Revolucién del 16 de =
Septiembre de 1955,

3. = Desde 1957 hasta nuestros dfas

El Gobierno Provisional surgido de la Revolucién triunfante en 1955, a poco
més de dos afios de su establecimiento dictd un conjunto de decretos=~leyes

que tenian el objeto comln de procurar la normalizacidn y el saneamiento del
sistema bancario argentino.

El reordenamiento bancario de 1957 estuvo integrado por el decreto~ley 13.125
sobre restitucibn de los depbsitos a los Bancos y saneamiento de los bancos
oficiales, el nimero 13,127 (Ley de Bancos) y los Nos. 13,126, 13,128, ==
13.129 y 13. 130 que otorgaron respectivamente nuevas Cartas Orgénicas a

los bancos Central de la Repfiblica Argentina, Hipotecario Nacional, de la Na

cibén Argentina e Industrial de la Reptblica Argentina,




La nueva Ley Orgénica de la Institucién la definibd como''el establecimiento ban
cario autirquico del Estado, que propenderé al desarroilo y mejoramiento de
las condiciones sociales, técnicas, higiénicas y econbdmicas de la vivienda ur
bana y rural y de la construccién en general" (art. 1o.).

Mediante la enumeracidén que el nuevo estatuto hace de los objetivos, faculta=
des y atribuciones del Banco, quedd asignada a é&ste una funcién preponderan~
te en la actividad a desarrollarse en materia de vivienda y de la construccibn
en todos sus aspectos.

Asf el organismo, que tuvo como exclusivo objeto el otorgamiento de pfesta=
mos con garantfa real de hipoteca, se convierte en un verdadero instituto de
la vivienda, que junto con el aspecto financiero ha de ponderar los aspectos
técnicos, econbdmicos y sociales del problema de la habitacibn,

La Ley le determind los recursos siguientes: capital y reservas acumuladas;
emisibn de cédulas y bonos hipotecarios y valores mobiliarios en general,con
arreglo a lo que las respectivas reglamentaciones determinen hasta el méxi-
mo de su cartera; depbsitos en caja de ahorros; fondos que especialmente le
asigne el Estado, y empréstitos o créditos y toda otra financiacibn que esta=-
blezcan las leyes o reglamentos que se dicten sobre la materia, Estas fuentes
de recursos sustituyeron al suministro de fondos por el Banco Central, meca_
nismo que habfa alimentado desde 1946 la operatoria del Banco.

El capital de 100 millones de pesos fue elevado a 1,000 millones, integrados
mediante las sumas, al capital interior, del fondo de Reserva Legal, ($ 122
millones) y $ 778 millones, tomados sin cargo de la deuda con el Banco Cen=-

tral (Capitalizacién de reserva legal y de deudas).
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Mientras se esperaban condiciones propicias para reiniciar la emisién de la
Cédula Hipotecaria Argentina, el 28 de noviembre de 1958 fue inaugurado un
sistema de Cuentas Especiales de Ahorro al interés del 8% con el objeto de a
plicar los fondos as{ colectados a la financiacidn de préstamos hipotecarios.
Los resultados obtenidos fueron altamente satisfactorios, afin cuando la cuan
tfa de los recursos logrados por ese medio era sblo relativa en consideracibn
a la fuerte demanda de crédito.

En funcibén del art, 3o0. del Decreto~Ley No. 13, 125 sobre normalizacibn del
sistema bancario y saneamiento de las carteras, el Banco procedid a la con~
solidacidn de su deuda con el Banco Central al 30/11/57, extendiendo un Cer=
tificado representativo de valores hipotecarios por m$n. 22,342, 280,532,77
importe de los adelanto§ recibidos hasta aquella fecha més los intereses res
pectivos, Se estableci6é asimismo, que dicho importe se irfa incrementando
con futuros suministros hasta alcanzar algo més de 30 mil millones de pesos.
Se fij6 un interés del 1% anual en forma provisional, la que fue adquiriendo
caricter definitivo al cierre de cada ejercicio; la amortizacién ha quedado
diferida temporalmente.

El Banco Central continub proveyendo de recursos a través del mecanismo
de los adelantos para financiar préstamos, declaré que ello era con caric-
ter transaccional de emergencia atento a la necesidad de mantener continui=
dad en la accibn promotora de la vivienda que venfa desarrollando el Banco,
mientras se procuraba concretar el retorno de las fuentes naturales de finan
ciaci6n del crédito hipotecario mediante la captacién de ahorros genuinos,

para lo cual se proseguirfan estudiando las condiciones y oportunidad de emi

sibn de la Cédula Hipotecaria Argentina.

!
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Hacia fines de 1958 se lanzb el Programa de Estabilizacién para la Economia
Argentina, en base al mismo el 4 de febrero de 1959, el Banco Central dictb
una resolucibn por la cual se fij6 la deuda méxima de la Institucidén en los sal
dos registrados al 31 de diciembre de 1958, incrementados en la suns nece-=
saria para atender los compromisos en firme, a la misma fecha, en concepto
de cuotas de edificacidén correspondientes a préstamos escriturados. Siendo =
el saldo deudor a aquella época de $ 26,514,9 millones y las cuotas de edifica
ci6n a pagar $ 3.567,5 millones, el 1fmite méximo se estableci6 en 30,082,4,
Con dicho Plan se impuso la necesidad de contener severamente la forma de
financiacibén del crédito hipotecario y la necesidad de rever la polftica segui-
da hasta ese momento.

El Banco, el 17 de febrero de 1959, resolvid suspender la recepcibn, acuer-
do y escrituracidn de préstamos. S6lo quedaron exceptuadas las solicitudes
recibidas para ser atentidas con fondos provenientes de las Cuentas especia=-
les de Ahorro.

En 1959, descendieron bruscamente las cifras de la gestién crediticia,Con=~
tra 50,490 préstamos por un importe de $ 4,750 millones de pesos que se ha=~
bfan escriturado en 1958, se escrituraron en aquel afio 13. 844 operaciones
por $ 810,4 millones, Tal limitada accibén se cumplib atendiendo las situacio
nes reputadas de mayor apremio, cuya consideracién implic ligeras atenua
ciones a la referida resolucibn del 17 de febrero,

Toda esta accibn crediticia estuvo referida a la vivienda propia de los solici
tantes.

En lo que atafie a la accibén directa, las limitaciones emergentes de la exigli

dad de las disponibilidades no resultaron tan marcadas como la s sefialadas
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para la accibn crediticia debido a la imperiosa necesidad de no interrumpir la
ejecucibn de las obras en curso,

Tras las dristicas restricciones de 1959, en 1960 el Banco debib apartarse
de su objetivo de escriturar los préstamos acordados, que se paralizaron -
por falta de financiacibn para acudir en ayuda de la angustiosa situacibn crea
da a los titulares de obras en ejecucidn con créditos del Banco, paralizadas
ante la elevacidn desmesurada de los costos de construccibdn en el perfodo
noviembre 1958~diciembre 1959, que duplicaron los valores de tasacién apli
cados por el Banco en sus operaciones. Se encontraban paralizadas méis de
10, 400 obras lo que creaba un problema de honda repercusién econbmica y
social frente a lo cual el Banco actud volcando créditos adicionales para cu~
brir los mayores costos en un programa que quedd cumplido casi Integramen
te al término de 1960,

El sistema de construccibn de viviendas me diante la ayuda mutua recibfo el
auspicio del Banco, atento el sentido de solidaridad social que el mismo lle~
va implfcito,

En dicho sistema la cooperacidn financiera del Banco se suma a la contribu~
cidn que prestan los estados provinciales y al propio esfuerzo que prestan los
destinatarios de la vivienda que aportan su trabajo personal cumplido en mo~
mentos restados al trabajo o al esparcimiento.

Dado el interés despertado por el sistema el Banco dispuso asignaciones es-
peciales de fondos para esta accién, respondiendo al requerimiento de gobier
nos provinciales,

Reimplantacién de la cédula hipotecaria argentina

Autorizada por el Decreto 3755/58, qued6 concretada hacia fines de 1960, ~
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Redactado el Reglamento de emisibén de la primera serie de 500 millones de
pesos, cuyo texto serfa tamb{én valido para las series segunda y tercera de
montos iguales a aquella, fue aprobada por el Banco el 25 de Octubre de 1960
y luego aprobado por el Banco Central de acuerdo con el art,, 49 de la Ley Or_
génica de la Institucidn,

Las nuevas cédulas devengan un interés del 8% y su amortizacién se opera a
10 arnios (6, 70% anual acumulativo).

El Banco resolvib que los préstamos a financiarse con el nuevo papel se con=
cretaran en efectivo, a efectos de practicar una accibn crediticia méis elésti~
ca y de librar al deudor de las contingencias de la cotizacién,

El ofrecimiento al pfiblico se hizo por intermedio del Banco Central, entre el
12 y el 23 de diciembre, término &ste luego prorrogado hasta el 5 de enero de
1961.

Considerando el Banco Central que el precio de suscripcibén no debfa diferir
del que con anterioridad habian sido lanzados los tftulos del Crédito Argenti~
no Interno 8% 1960 se establecid en 92% el tipo de colocacidn lo que significa=
ba un rendimiento inmediato del 8,70%.

La emisidn permitid al Banco emprender la primera accibén substancial en el
sentido de satisfacer los compromisos derivados de las operaciones en trimi
te cuya paralizacién se dispuso en febrero de 1959,

Implantacibn de un sistema de Ahorro y Pfestamo para la vivienda propia.

En 1961 estableci6 el Banco su Sistema de Ahorro y Préstamo para la Vivien
da Propia de acuerdo con la atribucibn que le confiere el inciso b) del artfcu-
lo 60, de su Carta Orgénica al prescribir la posibilidad de"establecer siste=-

mas de ahorro que se destinarén a financiar exclusivamente las operaciones




relacionadas con la construccién o adquisicidn de la casa=-habitacibn de aque=
llas personas que se inscriban entales planes",

Mediante el mismo, los recursos especificos de los propios interesados, inci
tados al ahorro mediante el poderoso incentivo que es la adquisicibén de la vi~
vienda propia, se ven respaldados y complementados con los recursos finan=
cieros que subsidiariamente podfa poner el Banco a contribucién del desarro~
1lo de los respectivos planes.

La base esencial del Sistema implantado fue la integracién, por parte de los
suscriptores, mediante cuotas fijas y regulares de ahorro que devengan el 6%
de interés, del 25% del importe de la operacibn contratada, acordando luego
el Banco un préstamo por el 7% restante al 10% de interés,

Se implantaron tres planes = "A", "B" y "C", que contemplan las necesida~
des y capacidad de ahorro de distintos sectores de la poblacibn.

Plan "A'": integracién del 25% en un plazo de 24 meses, lo que supone una cuo
ta mensual de ahorro por cada m$n. 1.000, -~ contratado de m$n. 10,42, El
préstamo por el 75% es reembolsable en 72 cuotas mensuales y su servicio
por cada m$n. 1,000, -~ implica un desembolso mensual de m$n, 13,89,

Plan "B": Fija el plazo de integracibn en 36 meses. La cuota mensual de aho
rro por cada m$n. 1,000 contratado es de 6,94 y el plazo de reembolso alcan
za 108 meses, mediante una cuota mensual de m$n. 10,41 por cada m$n, ~~
1,000, »

Plan ""C": El porcentaje de ahorro previo se integra en 60 meses con una cuo
ta de m$n, 4,17 por cada m$n. 1.000 contratado. El plazo de reembolso es
de 180 meses con una cuota de amortizacién mensual de m$n, 7,73,

Los préstamos se otorgan sin que excedan el 80% del avalfio del terreno y edi
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ficio.

La recepcibn de solicitudes comenz6 el dfa 14 de agosto de 1961, Se habfa {ija

do inicialmente un monto operativo anual de 1,00 0 millones de pesos pero an

te la extraordinaria acogida del sistema, se resolvid elevarla de inmediato a

2.500 millones anuales, tope que asimismo quedb prontamente superado, =

El Sistema tuvo en el primer perfodo de suscripcibn un total de 6,974,5 mi~

llones, cifra que representa las solicitudes presentadas en todo el pafs. A sb

lo tres meses del cierre del perfodo de suscripcibdn se formalizaron 6,632 ==

contratos distribufdos de la siguiente manera:

Plan "AY 4,404 contratos
Plan "B" 1. 805 contratos
Plan ''C" 423 contratos

$ 2,337,300,000, -
$1,0%72,800,000, ~

$ 218,300,000, =

6, 632 contratos

$ 3,628,400,000, ~

Con el propbdsito de no mantener inmovilizados los recursos provenientes del

Sistema, se dispuso ofrecer a los adherentes al plan "A" la inmediata recep

cién de sus préstamos a condicibn de integrar al contado el 25% de ahorro y

el 2,50% por contribucién administrativa, Esto tuvo favorable acogida, habién

dose concretado con ajuste a la misma las primeras solicitudes de crédito.

Concesidén de créditos para ampliar la capacidad habitable de edificios cons=~

truidos.

El anflisis de los cébmputos preliminares del censo realizado en todo el pafs

en octubre de 1960 en lo que a alojamiento se refiere, condujo a la ® nclusién

de que el deficit registrado en habitaciones supera al de las viviendas comple

tas,

Ello movi6 al Banco a establecer un régimen de préstamo destinado a finan~-
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ciar la edificacidn de habitaciones en unidades de vivienda ya existentes, lo
que podrfa con recursos relativamente minimos atender demandas de familias
que enfrentan la necesidad de mayor &mbito de alojamiento, o afin demandas
de quienes desean destinar las nuevas habitaciones a locacibn,

Otras modalidades novedosas.

El Banco reglamentd el otorgamiento de fimzas o avales sobre operaciones
financieras vinculadas a la edificacibn de viviendas y a la construccién en ge
neral, tendiendo a estimular la inversidén de capitales nacionales ye xtranje=~
ros en financiaciones que se veréin asf facilitadas por la garantia que preste
el Banco,

Asimismo se implanté un sistema de promocibn de ventas de viviendas a ==
construir por el Banco,

Por otra parte el Banco cred el Consejo Técnico Asesor de Planeamiento con
el propbsito de contar con un organismo encargado de estudiar y preparar una
planificacibn exhaustiva del problema de la vivienda en toda su magnitud, con
forme a la orientacifn que sefiala la polftica nacional en la materia; y que asi
mismo proyectara las soluciones que correspondieren para el integral cumpli
miento de los objetivos sociales previstos en la Ley Orgénica del Banco.

Plan Federal de la Vivienda con la cooperacibén financiera del B, I, D.

Con fecha 29 de noviembre de 1962, el Banco Internacional de Desarrollo o=
torgd al Banco Hipotecario Nacional un pfestamo de m$n, 30,000,000 que ve
nfa siendo gestionado de tiempo atrds. Con esta contribucibn y el aporte del
Banco Hipotecario Nacional, de las entidades intermedias y de los beneficia-
rios de las viviendas, ha de llevarse a cabo un importante programa de pro

mociones por un monto total de 60 millones de dblares, que abrir& amplias
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perspectivas para la solucidn del problema de la vivienda urbana.

La gestidn de los créditos respectivos ha de efectuarse por conducto de entida~
des promotoras para construir conjuntos de viviendas que habrin de adjudicar
se a sus afiliados en mérito a normas de seleccibn, a tftulo de propiedad y =
con destino a vivienda familiar propia.

Han sido instrumentados cinco planes, a saber:

Plan "A", que comprende las promociones encaradas por cooperativas y otras
entidades.,

Plan "B", que agrupa los programas promovidos por organismos de viviendas
dependientes de los gobiernos provinciales o municipales,

Plan "'C", destinado a empresas privadas que construyan nficleos de viviendas
para su personal,

Plan D", con destino a la financiacidén de programas de viviendas por el sis-
tema del esfuerzo propio y ayuda mutua,

Plan "E", para financiar proyectos especiales que no encuadren en algunos de
los planes anteriores. En particular, esta categoria propenderd a la ejecucibdn
de programas tendientes a la eliminacién de las llamadas '"Villas Miseria'.
El Plan Federal de la Vivienda puesto en marcha en septieinbre de 1962 se ha
visto circunscripto a la presentacibén de las solicitudes previas, que alcanza-
ban al 31 de diciembre de 146 pedidos por méis de 17, 600 millones de pesos y
que posibilitarian la ereccidn de aproximadamente 36, 720 viviendas,

Con relacién a los préstamos tradicionales del Banco, las variantes fundamen
tales que ofrecen los nuevos créditos son las cldusulas de reajuste de los ser

vicios hipotecarios en funcibn del eventual incremento del costo de la constuc

cibén y la inclusibén en la tasa de interés establecida en el 7% de la prima co~

gy




rrespondiente para atender la constitucidn de un seguro de vida con efecto can
celatorio del préstamo por fallecimiento del deudor adjudicatario de la vivien=
da.

Por decreto 13,314 del 4 de diciembre de 1962, se establecib que el Banco -
sin perjuicio de las funciones atribufdas por su Carta Orgénica, tendréd a su
cargo la aplicacidn de los planes de vivienda que el Estado resolviera desa~=
rrollar,

Continuaron desarrolldndose los planes A, By C de Ahorro y Pfestamo fun-
cionando en 1962 los planes D, E y F correspondientes al plan "'Vivienda del
Trabajador', que tuvieron por finalidad facilitar el acceso al Sistema a sec~
tores de bajos ingresos y que motivd la suscripcién de contratos por 3.000
millones de pesos,

Para recuperar la cartera de préstamos con miras a acrecentar la masa de
recursos reinvertibles, se establecid un régimen de bonificaciones de hasta
el 30% a los deudores que cancelasen sus préstamos o que amortizaran el =
20% del capital, A pesar que el momento financiero no era muy propicio, se
lograron ingresos por més de 700 millones de pesos, que se reinvirtieron en
operaciones que reactivando la gestién crediticia tradicional compensaron el
quebranto producido por las bonificaciones acordadas,

El ejercicio de 1963 se caracterizb por la planificacibn y ejecucibén de la po-
lftica oficial en el campo de la vivienda.

Por Decreto~Ley No. 1,141 del 12 de febrero de 1963, se disolvid el Consejo
Federal de la Vivienda y se encomend6 al Banco la formulacién y el contralor
del Plan Nacional sobre la materia y en especial los planes en que el Estado

contribuya financieramente o se recurra al ahorro ptiblico,
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Se puso en ejecﬁci6n el programa de realizaciones que integran el Plan Fede~
ral de la Vivienda, cuya financiacibn se efectfia con la cooperacidén del Banco
Interamericano de Desarrollo. La Institucibn decidib intensificar su accibn
en el campo del ahorro y préstamo, elaborindose nuevos planes referidos a
la vivienda de caracter{sticas econémicas., La suscripcifn a dichos planes al
canzb durante el mes de septiembre a 22,600 millones d# pesos.

A la reglamentacidn de los nuevos planes fue incorporada la cléusula de rea=-
juste. Esta innovacibén ha de ser detenidamente analizada entendiendo a facto
res que inciden en el 4&mbito econbémico financiero, a la naturaleza especial
del sistema de ahorro y préstamo y a razones de equidad.

Una medida de importancia fue la de liquidar el saldo total de los compromi=
sos acreditados que habfan quedado pendientes por la resolucibén de febrero de
1959.

Con el fin de posibilitar el retorno al pafs de los técnicos radicados en el ex=
tranjero, el Banco implanté un sistema de crédito para la vivienda propia de
quienes volvieran a ejercer su actividad en la Repfiblica, con lo cual se ofre=
cid solucibn a uno de los principales obsticulos que se oponian al procurado
regreso.

Con el fin de solucionar el problema que plantea el incremento del costo de la
construccibn, a los titulares de obras en ejecucién con préstamos del Banco,
la Institucidn otorgd créditos ampliatorios.

Para la financiacién de viviendas procedentes del ahorro popular, se habilité
un Sistema de Cuentas Especiales de Ahorro con indice de reajuste, teniendo

ademds como incentivo la exencién impositiva acordada por el Decreto No, =

6.812/63,




Este sistema presenta las caracteristicas siguientes:

lo.) Que las sumas ahorradas mantienen su poder adquisitivo por cuanto el =
Banco las reajusta para compensar las variaciones producidas en el valor de
nuestro signo monetario., Esta valorizacibén de los depbsitos estd a cargo del
Banco, de modo que los titulares de las cuentas poseen, ademés de las su-~
mas que hayan depositado y sus correspondientes intereses, un importe adi~
cional que acredita el Banco, para compensar una eventual pérdida del valor

adquisitivo, sin que los ahorristas deban hacer ningtin desembolso,

20,) Que los titulares de estas cuentas que alcancen a integrar una suma e=~-
quiw}alente al 50% del ahorro correspondiente a cualquiera de los planes de a-
horro y préstamo en vigencia podrén incorporarse a alguno de dichos planes,
con el beneficio del reconocimiento de una antigliedad proporcional,

A los fines de los beneficios del reajuste de los depbsitos, las cuentas deben
alcanzar una antiglledad de tres afios, pero este requisito no es exigible si ~
los fondos de los titulares son retirados para la adquisicibn o urbanizacibén
de terrenos destinados a la construccidén de viviendas econdmicas o para la
edificacién o compra de &stas, o para suscribir contratos de Ahorro y Prés=~
tamo del Banco,

En el afio 1964 fueron promovidos nuevos planes de Ahorro y Pfestamo para
la Vivienda Econémica en reemplazo de los implantados el afio anterior, cu~
yo lanzamiento fue cancelado, contindose en esta oportunidad con un aporte
de recursos adicionales,

Fueron suscriptas solicitudes por 75,000 millones de pesos.

En coordinacibén con el Banco Central de la Repfiblica Argentina, se estable-

¢ib un nuevo operativo de Ahorro y Pfestamo por 25,000 millones de pesos en
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el primer afio, previéndose para el afio siguiente una emisién de contratos por
otros 12,000 millones y para los ciclos futuros un incremento anual del 20%
sobre dicha cifra,

A los medios propios que el Banco aporta para el desarrollo de los planes,se
ha previsto la incorporacién de fondos complementarios a suministrarse por
la Caja Nacional de Ahorro Postal por convenio a formalizarse con la inter=
vencidn del Banco Central,

La accibén directa del Banco se concretd en la programacidn de 10,000 unida~
des de viviendas populares a construirse con una inversibén de 8,000 millones
de pesos, para aquellos sectores cuyos ingresos limitados no les permiten
tener aceeso a los planes de ahorro y préstamo.

El Plan Federal de la Vivienda que viene realizdndose con la cooperacién del
B.1.D,, acreditd sefialados progresos y se convino la prérroga hasta fines de
1966 del plazo de ejecucibdn total de sus previsiones.,

Los equipos técnicos del Banco prosiguieron con las tareas inherentes a la
formulacién del Plan Nacional de la Vivienda.

Sistema de Ahorro y Prestamo para la vivienda econdmica

En 1964 tuvo lugar la implantacién de un Sistema de Ahorro y Préstamo des=
tinado a estimular la construccién de viviendas econbémicas y a reducir cos=
tos y plazos de edificacibn,  se le denomind Sistema de Ahorro y Préstamo pa
ra la Vivienda Econbémica,

Se implantaron cuatro planes: I, II, III, IV, que contemplan las necesidades
y capacidad de ahorro de distintos sectores de la poblacibn.

Dentro del nuevo sistema y con la finalidad de promover la construccién de vi

viendas agrupadas, individuales y/o colectivas, el Banco podré atender me=~
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diante la suscripcién de "Contratos Globales'", los requerimientos que se le
formulen en ese sentido, |

A los efectos de compensar una eventual disminucién del valor adquisitivo de
los fondos prestados el Banco podré incrementar acumulativamente, con va=
lor al lo. de enero de cada afio, el importe de los servicios del préstamo en
funcién del aumento del salario real, conforme a los Indices determinados a~
nualmente por la Direccién Nacional de Estadfsticas y Censos.

Al término de 1964 se habfan firmado contratos individuales correspondien~
tes a los 4 planes por un monto de m$n, 10,961,7 millones.,

Creacibn de la dependencia de Desarrollo Social v Asistencia Técnica,

El Banco, organismo rector en materia de vivienda de interés social, ha ==
considerado a la vivienda no s6lo como mero hecho técnico=-constructivo, si=
no como un hecho socio=econdmico., Por lo cual ha procedido a crear el 10
de diciembre de 1964, la Dependencia de Desarrollo Social y Asistencia Tec
nica, mediante la que ha de enfrentar en lo sucesivo la tarea de enfocar, o~
rientar y dar solucibn a los problemas que en materia de vivienda tienen re
lacibn con el: elemento humano al que est4n destinadas.

Las tres lineas operativas de la Institucién - Ahorro y Pfestamo, Plan Fe=-
deral de la Vivienda y Accién Directa - alcanzaron en 1965 niveles muy su-~-
periores a los registrados en ejercicios anteriores,

Los planes de Ahorro y Préstamo para la Vivienda Econbémica, con la inno-
vacibn de contratos globales destinados a entidades promotoras, continuaron
desarrolldndose,

El programa de accibn directa, que contempla la edificacién de 10,000 vivien

it
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das distribufdas en todo el pafs, se desarrolld durante el afio con gran agilidad.
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Se ha continuado trabajando en la elaboraci6én del Plan Nacional de la Vivienda
(Decreto=Ley 1141/63) y se ha cumplido una tarea de asesoramiento a entida~-
des intermedias y cordunidades, que encaren planes de vivienda,

En mayo de 1966 se encard un nuevo programa. de bonificaciones para los deu
dores, por pago anticipado de saldos con el propbsito de acelerar la recupe-
racién de la cartera hipotecaria estimulando el reembolso de préstamos otor=-
gados, en su momento, en condiciones que hoy resultan totalmente fuera de
actualidad,

No podfan acogerse a ese beneficio los titulares de préstamos concedidos con
un interés del 12% o superior, ni los de préstamos con cliusula de reajuste,
ni los deudores a quienes por razones reglamentarias se haya intimado la can
celacidén del préstamo,

En Noviembre de 1966 por Decreto No. 3313 fue dispuesta la intervencién del
Banco Hipotecario Nacional siendo designado interventor el Secretario de Vi=
vienda que también fue designado interventor en la Caja Federal de la Vivienda,
Por la ley 17,095 del 5/1/67 se ratificé la incorporacibn al patrimonio del =~
Banco Hipotecario Nacional de los bienes que estuvieron a cargo de la Admi~
nistracidén Nacional de la Vivienda incluyendo los provenientes de la Comisibn
Nacional de Casas Baratas, Complementa esa ratificacién la ley 17,096, de la
misma fecha, que sefiala que los registros de la Propiedad de la Capital Fede~
ral y de las provincias inscribirfn a nombre del Banco Hipotecario y sin més
trdmite que el simple requerimiento por escrito de esa institucién "todos los
inmuebles que figuren inscriptos a nombre de la Comisién Nacional de Casas
Baratas, Administracién Nacional de la Vivienda y del Estado Nacional Argen

tino, '




El 13 de Febrero de 1967 el Banco Hipotecario puso en vigencia un Plan de
Ahorro y Préstamo para la Vivienda Econdémica, mediante el ingreso de sus~
cripciones por un monto total de 14, 400 millones de pesos. El programa po-
see cuatro variantes y seré aplicado preferentemente en las 4reas donde es
mé&s critica la escasez de vivienda,

El monto méximo del contrato se fij6 en $ 2,400,000, - pudiendo se r reajus
tado al 1o. de enero de cada afno en funcibn de las variaciones del costo de la
construccibn,

Una vez cumplidas las disposiciones del contrato, los interesados tendrén de
recho a obtener un préstamo para construir, adquirir o ampliar la vivienda
propia finica y permanente del suscriptor y su familia,

Los contratos pueden ser individuales o colectivos, las solicitudes compren=
didas en esta denominacibn comprenden las siguientes entidades: Asociacio~
nes mutuales y/o Instituciones de Accibn Social o bien comfn, Cooperativas
de vivienda, Sindicatos, Consorcios, Empresas comerciales y/o industriales,
empresas constructoras, institutos provinciales y/o municipales, municipali=~
dades.

Se fij6 un mes de plazo para la recepcibn de las solicitudes individuales y
hasta el 17 de abril para las colectivas,

El primer dfa de recepcidn se cubrieron solo en la Casa Central pedidos por
la mitad de las posibilidades previstas por el plan; a los 10 dfas sblo en Casa
Central se triplicaba el monto de la operacién total, m&s de 42,3 millones de
pesos,

Ello habla de la confianza en el Banco Hipotecario, de las posibilidades del

ahorro interno, de lo limitado de los medios frente a las necesidades,

I S ——



VIII . - Las entidades de Ahorro y Préstamos para la Vivienda

En el aspecto financiero de la solucion del problema de la vivienda, cabe des_
tacar la participacion que le corresponde a las entidades de Ahorro y Présta-
mo para la Vivienda.

La esencia del sistema de Ahorro y Préstamo puede servir para financiar, no
solamente viviendas, sino también cualquier articulo de consumo de elevado -
costo, por ejemplo, automdviles, -

Para tener la idea hdsica de su mecanismo financiero, es prdctico remontar-
se a los origenes mismos del sistema, que se regfa por un principio aritme-
tico, muy sencillo, para después, mediante la inclusion de nuevos elementos
llegar a la prdctica actual, (1),

Se supuso que si un grupo de personas interesadas en obtener casa propia reu
nian su capacidad ahorrativa, lograrian su objeto antes que si cada una de //
ellas pretendiera lograrlo individualmente y con sus propios recursos.

Salvo el ultimo en salir sorteado, los otros lograban su objetivo de anticipar
el disfrute de su propiedad; el dltimo, por su parte, si bien se hallaba en deg
ventaja, con respecto a sus compafieros de grupo, su situacion no era peor -
que si no hubiera ingresado en dicho grupo.

La situacion del ultimo , se supera en la medida en que nuevos ahorradores -
se adhieren al grupo inicial, pasando a ser ellos los dltimos.

Entre las dificultades de los grupos cerrados figura la necesidad de tomar dis
posiciones coercitivas con los ahorradores en caso de incumplimiento y ade-
mds el hechode que la mitad de los ahorradores deben integrar una garantia

superior a la mitad de la propiedad que desean, debiendo tambien prolongar




su espera mds que los primeros beneficiados.

La solucion se fué encontrando en la introduccidn de financiacidén exdgena al
sistema: transferencia de las hipotecas, introduccion de fondos sin derecho
a préstamos; llegdndose a establecer dos operaciones distintas e independien
tes: la activa, concentrada en creditos hipotecarios, amortizables periodi-
camente, destinados a la construccion o adquisicion de viviendas y la pasiva
constituida por los recursos posibles a largo plazo-

1, - Sistemas :

Dichas evoluciones concluyeron tipificando dos modos de operar diferentes:
Uno de ellos es el conocido como "Sistema Libre o Anglo-Sajon", que se prac
tica actualmente en Inglaterra y los Estados Unidos, Se le llama '"Libre", -
por oposicion a '"Contractual", porque en sus entidades (Saving and Loan [/
Associations ), se depositan ahorros sin otra mira que obtener renta y segu-~
ridad, La masa de dinero asi obtenida es a su vez invertida en creditos pa-
ra financiacion inmobiliaria, que se otorgan a quienes los solicitan, sin ne-
cesidad de que previamente hayan ahorrado en la asociacion,

El otro modo de operar, es el llamado ""Contractual o Colectivo o Continen-
tal Europeo' cuyo principal exponente ha sido y es Alemania, Su denomina«~-
cion obedece, a que quienes ahorran, lo hacen mediante la suscripcion de un
contrato, que establece las condiciones y requisitos a cumplir para obtener
la financiacion de la vivienda. Es asi, entonces, un sistema de ahorros pre-
vios, que reunidos colectivamente permiten la constitucion de un fondo co-

mun para ser distribuido en adjudicaciones sucesivas.
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Este sistem.a colectivo, tal vez por su origen mutual y probablemente por las
dificultades que ofrecia vincular la financiacion de la vivienda con el merca-
do de capitales, busco durante mucho tiempo, como una meta ideal, su auto-
financiamiento, Tal procedimiehto, solo significaba el aislamiento absoluto
del sistema del resto del mercado de capitales y que la unica fuente de finan=-
ciacion la constituyeran sus propios ahorristas. Se les exigia ast los mayo-~
res esfuerzos y como consecuencia inmediata, tan pronto como se producia
un alargamiento en los plazog, se consideraba fracasado el sistema y el pom
poso autofinanciamiento, sdélo habia contribuido a crear ilusiones vanas, que
luego agravaban el desaliento de quienes se veian postergados.

En el sistema alemdn moderno y como clave de su éxito, se abandond la bus-
queda del autofinanciamiento como meta, para tratar en cambio, de hallar -
los procedimientos adecuados para vincular el ahorro colectivo con el mer-
cado de capitales.

a) Sistema Anglosajon o Americano :

Inglaterra:

El establecimiento de la primera institucion de ahorro inmobiliario se remon-
ta al afio 1781, en Birmingham: un grupo de ciudadanos constituy® un fondo co
mun destinado a la adquisicién de terrenos en los cuales edificarian su casa ~
propia (2).

Cabe sefialar que la época en que comienza el desarrollo de dichas institucio-
nes, coincide con la parte mds activa de la revolucion industrial en Inglaterra
1781~1850, - La emigracion del campo a las ciuéades produce las aglomera-

ciones alrededor de las fdbricas dando cuadro sociales tétricos.




En defensa de sus propios intereses, los interesados desarrollaron una consi
derable actividad en la formacion de sociedades mutualistas con diversos fi-
nes de bienestar social,

Ast naci6 la idea del ahorro y mr éstamo, dentro de ese cumulo de institucio-
nes que fueron conocidas con el nombre de Friendly Societies (Sociedades de
Amigos ).

En 1836 se promulgd la primera ley que vino a regularlas bajo su nombre ac-
tual de Building Societies (Sociedades de Construccicn ),

La confianza que inspiraron al publico promovid su desarrollo..

En 1846 las sociedades tenian todavia cardcter de grupos cerrados o a térmi-
no, evolucior_x&ndose hacia los grupos permanentes,

La desviacion de los fines mutualistas a objetivos politicos y la introduccion
de nocivas prdcticas en la administracidén, asi como fallas en los estudios fi~
nancieros produjeron suspensiones de pago y quiebras fraudulentas.

Sanas medidas legislativas y una prudente intervencion del Gobierno establecie
ron el crédito reavivando la confianza depositada en ellas,

Estados Unidos,

La inmigracion y el desarrollo industrial y urbano promovié la necesidad de ~
financiar viviendas.

Medio siglo después que en Inglaterra, 1831~1832- inmigrantes ingleses fundan
la primera institucion con ese fin, modelada sobre las que habian visto funcio-
nar en su pais, la Oxford Provident Building Asociation en la ciudad indepen-

diente de Frankford, que es ahora un suburbio de Filadelfia (3).




Ese ejemplo se expandio extraordinariamente por todo el paits.

Hacia 1846 surgio el sistema de grupos permanentes,

Una de las caracteristicas de las sociedades de esa época consistia en que -

los socios que no deseaban hacer uso de sus préstamos para la compra o cons_

truccion de viviendas, segufan pagando sus contribucioneé simplemente con -~

espiritu ahorrativo y con lé perspectiva del beneficio que significaba el inte-

rés del capital que invertian,

También en EE, UU, el Gobierno Nacional apoyado a su vez por la legislacion

de los Estados Federales, debi¢ correr a remediar males, motivando favora-

bles reacciones,

A partir de 1910 comienza a gestarse la idea de la creacidtle bancos refinancia

doreslde las instituciones de ahorro y préstamo.

Con la crisis iniciada en 1929 se resiente toda la economia y las asociaciones

sufren sus consecuencias como todas las actividades crediticias.

La legislacion dictada en tales circunstancias dio estabilidad al sistema hasta

nuestros dias,

Tres leyes fueron la base de la estructura orgdnica del sistema: la Ley que //

cred los Bancos Federales sancionada en julio de 1932, la Ley de Asociacio-

‘nes de Ahorro y Préstamo de 1933 y la Ley de 1934 que aseguraba los ahorros

como medida de garantia y promocion (4),

En cuanto a la organizacion del sistema en los EE, UU, estd compuesto por:

a) Una Junta central - Federal Home Loan Bank Board - que es el érgano de
maxima expresion, siendo sus funciones: dirigir y supervisar el sistema

bancario, autorizar y conservar las Asociaciones y controlar y dirigir el




b)

c)

d)

Instituto de Seguros.

Los Bancos Federales, que son regionales; su capital inicial invertido por
el Gobierno en 1932 habia sido recuperado integramente en 1951, siendo //
sus accionistas las Asociaciones,

Estos Bancos asisten financieramente a las Asociaciones tanto en su liqui-
dez con respecto a los depdsitos como en el apoyo para otorgar mayores [/
creditos,

Sus adelantos son generalmente a un afio de plazo, variando desde 6 meses
a 10 arfios,

Las Asociaciones, Tienen como actividad especifica obtener depdsitos y o-
torgar préstamos hipotecarios a quienes los soliciten, sean o no ahorris-
tas.

La Junta Central autoriza su funcionamiento, es previa la realizacion de un
estudio de ne rcado por los promotores a fin de demostrar la real necesi-
dad de su instalacién en la zona en que ha de operar.

Los mayores esfuerzos de las Asociaciones se dedican a la promocioén del
ahorro, no obstante en algunas zonas, de acuerdo con las condiciones del
mercado financiero, la promocioén se dirige a la oferta de préstamos hipo-
tecarios, no solo para viviendas, sino que se ha extendido a fdbricas, ho-
teles, urbanizacidn, etc.

La Corporacidn de Seguros., Es una entidad controlada por la Junta Central
que tiene por finalidad asegurar los depdsitos hasta un cierto monto, ori-

ginariamente 5000 dolares, actualmente 10, 000, -



Su creacion obedecié a la necesidad de restablecer la confianza en el pu-

blico, frente a las pérdidas de ahorros por quiebras de bancos y entida-

des de Ahorro y Préstamo,
El sistema en EE, UU. segun José Ramon Martin en "El Ahorro y Préstamo
Fuente Generadora de Viviendas'', a quien estamos siguiéndo en este punto,
cuenta con mds del 50% de los ahorros individuales del pafs y ha financiado
la mitad de las casas construidas. A la fecha cerca de 5 000 asociaciones //
cuentan con cerca de 40, 000, 000 de ahorristas y 110 billones de dslares de
activos.

b) Sistema Contractual -

Alemania :

EN Alemania, a través de un contrato, los ahortistas se obligan a depositar
metodicamente y la Caja a devolver el capital ahorrado mds una suma equi-
valente a la diferencia entre aquel y el valor de su contrato en cardcter de //
préstamo a esos mismos ahorristas y no a un prestatario distinto como ocu-
rre en las instituciones de credito (5).

En 1885 se funda la primera Caja, pero recién en 1924 se extendis el movi-
miento bajo un sistema colectivo., En 1929 las entidades oficiales crearon ca~
jas publicas ae ahorro para la vivienda, lo que significé un respaldo para el -
sistema,

Hasta 1938, las Cajas alemanas financiaban la totalidad del costo de la vivien-
da, pero se advirtio que esa autofinanciacion colectiva, con el correr del tiem
- po y al acercarse a la estabilidad operativa exigia plazos de espera demasia-

dos largos para la obtencidn de los préstamos. - Por otra parte normas lega-~



les existentes prohibian cualquier tipo de refinanciacion ast como la recep-
cion de ahorros puros.

Recien en 1938 evoluciona la legislacidén y admite la combinacién financiera que
da origen al cambio del autofinanciamiento total por uno parcial y por ende de
menor esfuerzo.

Las normas legales de 1938 permitieron ast que las Cajas financiaran segun-
das hipotecas.

La canalizacion del ahorro hacia el programa de vivienda lleva a abolir auto-
mdticamente los tiempos de espera del sistema colectivo y lo transforman de
hecho en un sistema de ahorro libre

Las Cajas han evolucionado sustancialmente y de simples receptoras de los -
ahorros de los suscriptores y distribuidores de los fondos ast recogidos, se
han transformado en un complejo econdmico donde el sistema de ahorroy //
preéstamo forma @ rted e ese complejo; asi por ejemplo, completan este cua~-
dro, las siguientes actividades: la concesion de creéditos intermedios para a-
cortar plazos de espera, la obtencion de primeras hipotecas para los adjudi-
catarios, la contratacion de seguros de vida, la concertacién y aceptacion de
preéstamos para asegurar las adjudicaciones,

J.os creditos intermedios, consisten en un servicio complementario con el ob-
jeto de acortar los periocdos de espera anticipando el préstamo, la totalidad

o parte del mismo, que luego es cancelable con el otorgamiento de la corres-
po:ldiente adjudicacion a suscriptores cuyas condiciones se ajustan a determi-

nadas normas de antigtiedad y de aportes en el sistema.
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Otro servicio es la gestidn para la obtencion de primeras hipotecas, - Las -
Cajas que otorgan préstamos para segundas hipotecas generalmente operan
de la siguiente manera: el suscriptor ahorra mds o menos el 33% del valor
nominal de su contrato, que equivale al valor total de su vivienda; obtiene
un préstamo en segunda hipoteca similar al monto de la suma ahorrada en la
Caja de Ahorro y Préstamo, y ésta se obliga a oonseguir una primera hipo-
teca equivalente al otro 33% en el mercado de capitales, sean cajas de aho-~
rro libre, institutos hipotecarios, Compafifas de Seguros, etc,

En muchas Cajas el Seguro de Vida de los prestatarios es obligatorio a efec
tos de rodear de mayor garantia al creédito otorgado,

Las Cajas estdn controladas por la Superintendencia Federal del sistema Cre

diticio, la Superintendencia General de Seguros Ahorro y Préstamos y las

Reparticiones provinciales respectivas.

El Ahorro previo planificado representa una funcién social importante. Las
Cajas Alemanas, fomentaron y cultivaron esta modalidad como fuente conser
vadora, creando en la masa de suscriptores una mentalidad sobre el éom-
portamiento econémico a través de la constante promocion del sistema.

El exito en las Cajas de Ahorro y Préstamos Alemanes, solamente pudo alcan
zarse mediante la aplicacion de nuevos conceptos. Estas ideas son: El aho-
rro dirigido y el derecho a un prestamo. No solamente se ahorra para tener
fondos disponibles y ganar intereses sino que se ahorra para un fin determi-
nado; se ahorra para una casa de cuyo tamafio, ubicacidn y costo ya se tie-

ne una idea bastante exacta antes de firmar el contrato. Esta finalidad y el -



deseo de cumplirla origina de por st una intensa y firme actividad.

Lo unico que no se puede determinar exactamente es el momento en que reci-
bira el préstamo. Este derecho futuro a un préstamo del ahorrista, es una -
caractertstica propia de las Cajas de Ahorro y Préstamo Alemanas.

La forma de operar de las Cajas en Alemania, segun se dijo, cambié funda-
mentalmente a partir de 1938. Esto no significa que se alejé del sistema co-
lectivo sino que limitdé su accioén a suscribir contratos para la financiacion -
de la vivienda, o en forma parcial para otorgar préstamos en segunda hipo-
teca, obteniendo el ahorrista directamente una primera hipoteca en el merca-
do de capitales, o encargdndose la caja de logrdrsela,

Para tales casos las tarifas se establecen de manera que entre el periodo -
de ahorro y la amortizacion no excedan de 18 anos, es decir que si el prés-
tamo se otorga cuando se ha integrado el 50% del capital total en un plazo de
9 afios, el préstamo equivalente al otro 50% se debe amortizar a mds tardar
en 9 afios que es el complemento de 18,

El problema de los tiempos de espera siempre fué tema de grandes discusio-
nes y andlisis matemadticos, puesto que al comienzo de las operaciones y con
produccion creciente son muy favorables, con produccién constante los tiem-~
pos de espera se aproximan progresivamente al tiempo medio de espera que
corresponde al estado estacionario y con produccion variable, los mismos os
cilan a su alrededor. Una disminucion de la produccion tiene siempre como -
consecuencia un alargamiento de los tiempos de espera, inclusive mds alla

de los tiempos medios, pero dun con produccién constante los tiempos de es~
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pera crecen, hasta convertirse en elevados y dificiles de soportar;en cam-=
bio se acortan cuando se producen rescates o renuncias a préstamos, pues-
to que de esta forma los ahorristas solamente funcionaron como prestamistas
Resulta de gran efecto en los acortamientos del plazo de espera el aporte de
fondos exdgenos.

Ante el hech o de que el interés del mergado de capitales era superior al que
fijaban las Cajas y en consecuencia resultaba incompatible su incorporacion
al Fondo de adjudicaciones, se evoluciond a las prefinanciaciones y créditos
intermedios en que los suscriptores se hacen cargo de los costos, ya que re-
sultan creditos de corto plazo,

Los ahorristas por lo general no retiran el dire ro que les corresponde por
la adjudicacioﬁ en forma inmedijata, sino después de algunos meses, Esto -
estd en relacion con los trdmites que tienen que realizar para materializar
la construccion, Las Cajas disponen de esta manera, por algun tiempo, de
este dinero, que en conjunto puede representar importes grandes. Este di-
nero se denomina fondo inerte, o reserva estancada. Una parte de este di-
nero se utiliza para prefinanciaciones y para permitir a los ahorristas co~
menzar con la construccion antes de la adjudicacion,

Al otorgar prefinanciaciones es sumamente importante que se haya estudia-~
do debidamente el desarrollo de las adjudicaciones como para que mediante
las mismas puedan ser reemplazadas oportunamente aquellas- Una prefinan
ciacidn por lo general es relativamente cara, por lo que debe ser a corto
plazo. Si el cdlculo de las adjudicaciones ha sido errdneo y el reemplazo de

las prefinanciaciones por via de adjudicacion se demora, se resiente por lo

it
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general el prestigio de la Caja frente a sus ahorristas y entes financieros. -
Es por lo tanto importante proceder con cautela al otorgar prefinanciaciones,
En el caso de que los tiempos de espera sean relativamente favorables la pre
financiaciones son innecesarias.

2. - La experiencia en la Argentina

4) Perfodo 1935/47

En el anno 1935 aparece la sociedad ARCA, (Asociacién Reciproca de Credito
Argentino S, A,) que aplicando el tipo de "ahorro alemdn", o sea, 'planes sin
interés'', comenzd un sistema de ahorro para ser aplicado a la construccion
de la vivienda.

A imitacion de esta sociedad surgieron rdpidamente otras, y es ast que al //
30-9-44 las 14 entidades que existian en la Cap. Fed. y en el Interior, habian
realizado 107,710 contratos de ahorro por valor de pesos 800. 000, 000, - ha-
biendo financiado 4442 viviendas. |

Hasta 1949 las cifras se cuadruplicaron habiendo financiado solo ARCA 9000
viviendas.

Si bien estas sociedades aplicaban un ahorro sin interés y tenfan prima de com_
pensacion a cargo de los prestatarios favorecidos, no regia la equidad en el -
orden de las adjudicaciones,

E]l sistema indicaba cobrar un 20% del valor nominal del certificado, como re-
muneracion de servicios a los suscriptores ahorristas, pero el criterio apli-
cado para percibir y distribuir este porcentaje, no se ajustaba a las técnicas
contables, cometiéndose abusos que m4ds tarde fueron advertidos.

Hasta 1941 las sociedades operaron libremente y el control era el comuna //



cualquier S. A. aun cuando eran fiscalizadas por la Inspeccién General de Jus
ticia.

Dicha Inspeccion, ante la vigencia de contratos deficientes, vio la necesidad -
de reglamentar este tipo de empresas, y esto dié origen al decreto N* 100, 038
de fecha 6-9-41,

Las fallas que contenfan los contratos anteriores a este decreto eran las for-
mas de distribucion de las cargas por retribucion de servicios, aparte de //
realizarse los planes "'sin interes''. E1l decreto 100.038/41 obligaba a distri-
buir dichas cargas a lo largo del pertodo total de la operacidn,

A consecuencia de esto las compaiitas que no tenfan reservas suficientes y que
operaban con capitales exiguos, se resistieron a cumplir con lo que se les exi-
gia y continuaron operando como hasta entonces.

El decreto 4853-6/8/43 fué dictado por e! gobierno para obligar a las empre-
sas a cumplir con el decreto 100.038/41 y a hacer un reajuste retroactivo so-
bre todos los contratos.

El decreto 4853/43 suspendfa la colocacioén de los contratos vigentes hasta en-
tonces y obligaba a las cdomparifas a efectuar el reajuste en las cuentas de aho-
rro haciendo en los balances las reservas necesarias. Obligab a por lo tanto
a convertir los contratos vigentes a las disposiciones del decreto 100, 032/41
y fijaba normas para la liquidacion de las sociedades que no pudieran reali-
zarlo.

FEste decreto fue impugnado por algunas empresas, por el efecto retroactivo
de su aplicacion. Debido a estas circunstancias se dicto el decreto 18, 134/44

por €l cual se creaba una comision que estudiaria el problema del sistema,
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haciendo las reformas necesarias,

Por ese decreto serian designados para formar dicha comision, delegados

del Bco. Central de la Inspeccion Gral, de Justicia, de la Secretaria de Traba_
jo y Prevision, de la Caja de Ahorro Postal, del Béo. Hipotecario Nacional y
de las Sociedades de Creédito.

En mayo de 1946, despues de 2 afios de estudios, la comision redacts y funda-
mento un proyecto de decreto, que no se promulgé debido a la nacionalizacidn
del sistema bancario y de las entidades que fomentaban el ahorro publico, lo
cual dio otro giro a este tipo de operaciones.

La mayoria de las sociedades que se encontraban actualizadas con respecto a
los decretos vigentes, solicitaron del Ministerio de Justicia y del Presidente
se promulgara el decreto proyectado, pues con ello se veia la solucidn defini
tiva para este tipo de empresas y para el problema de la vivienda.

Es conveniente hacer notar que las empresas que hacfan esta solicitud, inicia
doras del sistema en el pais, se ajustaron al efecto retroactivo y convirtieron
los contratos en vigencia, no registrdndose un solo caso de quiebra hasta que
fueron liquidadas por el Bco. Central por decreto 32, 002/49

b) Pertodo 1947 /49

L.as disposiciones bancarias implantadas por el gobierno de 1943, llevaron a
la nacionalizacion del sistema bancario y de todas aquellas entidades que reci-
bian ahorros del publico, lo cual ocurrié a mediados de 1946.

El paso mds sobresaliente fue la transferencia de los fondos de ahorro y de-
positos dé las empresas privadas, al Banco Central (Decreto Ley 11, 554/46)

y este considero incluidas en estas disposiciones a las sociedades de creédito
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reciproco, que actuaron en consecuencia,

E1 gobierno adopts una politica inflacionista para la expansion del crétlito, y
destruyé a la vez el sistema de la cedula hipotecaria,

Al ser incorporadas las Soc, de Ahorro y Préstamo al sistema bancario, ad-
quirieron gran importancia, mdxime cuando el Bco. Central dicté en mayo de
1947 una Reglamentacion de nuevo contrato especial de ahorro para la cons-
trucciodn de la vivienda familiar, - Reglamentacion inspirada en el proyecto -
presentado por la Comision Especial en mayo de 1946, ;

Segun la Reglamentacion/47, se obligaba a las sociedades que operaban sin -
plazo fijo, para el otorgamiento de préstamos, a hacerlo en 12-18 y 24 me-
ses, segun los planes, por cuenta del Bco. Central, con garantia de los de-
positos.

En esta forma, los suscriptores que debian cumplir, en relacién a plazos, -
lo establecido por los decretos 100,038 y 4853, y que habtan pagado 12,18 y
24 meses, dispusieron de sus creéditos mucho antes de lo estipulado. Es de-
cir, quien esperaba recibir un préstamo a los 4 ¢ 5 afnos, lo recibia esperan
do como mdximo 24 meses; sin garantfas suficientes, amortizdndolo a 30 -
afios al 4% de interés,

En el régimen que se modificaba debian amortizarlo en 10 ¢ 15 afios con un
interes entre el 4 y el 63%.

Esto desperts tanto interés, que la contratacion de 10, 000, 000 de e sos men
suales, pasd¢ a 100, 000. 000 mensuales ( 1947, 48 hasta mayo del 49 ), epoca

en que el Bco, Central resolvic suspender este tipo de operaciones, dado que

no era posible operar con un sistema inflacionario, que mds tarde tuvo con-




secuencias economicas nefastas.

L.a supresion del sistema en vigencia se fundamento en que se hacia "con el -
fin de estudiar integralmente la reestructuracion de los sistemas actuales de
ahorro para la construccién de la vivienda familiar''.

Esta medida dis lugar a que los ahorristas, alarmados ante esta resolucion,
pidieron de inmediato el rescate de su dinero "por no considerar de confianza
la medida del gobierno’' (Prensa 20-9-49 ),

En ese momento el Bco. Central tenia compromisos con las sociedades de cré
dito reciproco por 1, 000.000. 000 de pesos, por la cual dicta el 10-9-49, el de
creto 22, 246, como pretendida medida deflacionaria, y que restringta aun mds
el sistema crediticio,

Los creéditos que otorgaba el Bco, Hipotecario Nacional, fueron suspendidos,

y cuando por decreto 32.002/12/49 se determind la liquidacion definitiva de -
las sociedades de ahorro, se pasda dicho Bco. las carteras de las mismas, -
con el pretexto de que no podfan cumplir con los compromisos contratdos, Se
negoé de esta manera los creéditos a que tenian derecho los ahorristas segun el
régimen establecido oficialmente,

Los fundamentos del decreto 32,002/49, son irreales y sus consecuencias i-
rreparables. El Bco, Central pudo suspender paulatinamente la financiacion
de las empresas o modificar lo que hubiera creido conveniente, pero no des-
trozar un sistema que en 14 afios de labor y sacrificios, construyd miles de
viviendas durante el pertodo de su actuacion,

En conglusion cabe expresar que las Sociedades de credito, para la vivienda

nacieron y se desarrollaron sin patrocinio ni control oficial. - Luego fueron




 reglamentadas para orientarlas, salvando asi las deficiencias técnicas de -
que algunas de ellas adolecian, -
Esta experiencia nuestra, unida a la de otros paises de América y del resto
del mundo, nos indica que estas entidades son el medio mds adecuado para
resolver el problema de la vivienda, siempre que los organismos oficiales,
les brinden su apoyo y se limiten a controlarlas eficientemente, fomentan-
do su creacidn y desarrollo, mediante el apoyo financiero, dejando libertad
a la iniciativa privada para su perfeccionamiento,

c) Sistema a partir de 1961

En nuestro pais rige el sistema contractual de ahorro, de plazo ab_ierto, pa-
ra el otorgamiento de préstamos, con determinacion de los fondos recauda-
dos.

Esta decisién en el sistema no es un hecho casual, sino que se deriva de los
sucesivos lineamientos adoptados a las necesidades de nuestro medio, a par-
tir del Decreto 100, 038/41,

Contractual es el compromiso que asume el ahorrista, de hacer ahorros me-
todicos con el fin de percibir el préstamo a que aspira, dentro de un reégimen
de prioridad preestablecido.

Los ahorristas no tienen que hacer sus aportes obligatoriamente en los perio-
dos determinados, pero el incumplimiento de esto serd sancionado dentro
del orden de prioridad.

El fondo de adjudicacion se forma mediante el aporte del ahorrista, sin per-
juicio de lo que puedan aportar terceros,

Los prestamos son otorgados a los ahorristas que han realizado un prefijado
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monto de ahorro.

En el sistema de plazo determinado, el ahorrista percibe el préstamo al aho

rrar en determinado numero de cuotas,

En nuestro pats se aplican altas tasas de interés, debido a la depreciacién mo

netaria y la escasez relativa de numerario, lo cual hace dificil el ahorro 1li-

bre sin la compensacion de las retribuciones de plaza,

Ademds el préstamo que se destinard a construccién de la vivienda, no puede

ser recargado con intereses altos y plazos breves, pues el aumentar la cuo-

ta de amortizacion inhibe de incorporarse al sistema a grandes sectores de -

poblacion,

El proceso inflacionario, cronico en nuestro pats, en los ultimos afios, es un

factor que conspira contra el plan de ahorro libre,

El sistema bancario, en nuestro pats, se dedica principalmente a la atencién

del comercio, industria y la empresa agropecuaria.

El regimen de ahorro libre, constituye un verdadero sistema bancario para -

aquéllos sectores de la poblacion que no utilizan los bancos, - Pero éara que

esto resulte es necesario que se cumplan ciertas condiciones.

a) mayor capacidad de ahorro.

b) tasa atractivas de interés,

c) posibilidades reales de atender con seguridad suficiente y costos bajos, el
movimiento de numerosas cuentas de ahorro por montos reducidos,

E1 certificado de ahorro influye psicolégicamiente en el ahorrista ante las cir-

cunstancias que pueden inducir a desalentarlo,

El sistema contractual respeta el orden de prioridad en el otorgamiento de //




preéstamos, impidiendo arbitrariedades

Lo expuesto anteriormente nos indica, que la unica posibilidad de lograr aho-

rros, es cuando aquellos que lo realizan tengan el aliciente de la vivienda pro-

pia, lo cual! se logra nnicamente a traves del sistema contractual,

La incertidumbre de la politica y la economia del pais, impidié adoptar el ré-

gimen contractual de ''plazo cierto', sin contar con el apoyo estatal, pues si

bien este plan fué ensayado en nuestro pais, diversas circunstancias obliga-
ron a su transformacion o liquidacion,

Un régimen de este tipo necesita ser financiado en forma exdgena, para poder

cumplir con los compromisos adquiridos, acortando los plazos de espera

Las entidades que promovieron el sistema, adoptaron formas juridicas que

encierran fines de lucro, al respecto puede manifestarse que:

a) Las cargas y el diferencial de interés estan limitadas en la leéislaciOn vi=-
gente y son parecidas a las que perciben otras empresas latinoamerica-
nas en el sistema de ahorro libre y sin fines de lucro, siendo también si-
milares a las que se aplican en instituciones oficiales de nuestro pais, des
tinadas a sectores de interés social como el Beco. Hipotecario Nacional,

b) La retribucion al capital social incide poco en el costo general del siste--
ma, Este capital y las utilidades constituyen un refuerzo del fondo de ad-
judicaciones.

Se supone que las utilidades serdn capitalizadas segun las normas vigentes
con respecto al pasivo técnico,
La desaparicion de muchas sociedades que se iniciaron en el sistema, in-

dica que muchas de ellas creyeron poder obtener grandes utilidades, pero

|




G0

rrcea

la realidad les demostré lo contrario,

c) En las sociedades que practiquen el sistema, debe existir la separacion
entre el capital accionario y el fondo de los ahorristas, de modo tal que
las obligaciones que la sociedad contraiga, afecte sélo a su capital pro-
pio sin riesgo para los ahorristas.

Esta garantia no puede ser ofrecida por sociedades sin capital accionario,

La actividad del Ahorro y/o Prestamo comenzo por iniciativa privada, bus -

[

or

cando la solucion al problema financiero de la vivienda. Laaccion complemen

taria del Estado con respecto a organizacion y contralor, no tuvo el resulta-

do que hubiera sido de desear, habiendo sido muchas de sus medidas sugeri-

das por los mismos empresarios.

La falta de una orientacion técnica en los organismos de control y la ausencia
de legislacion adecuada, dio lugar a la proliferacién de un excesivo numero

de sociedades, que sin la idoneidad necesaria hicieron promesas imposibles

de cumplir en lo referente a plazos y porcentajes de entrega de los préstamos.

A consecuencia de esto se produjo una crisis de confianza por parte del publi-
co, -

En base a los decretos vigentes el ahorro de los suscriptores debe estar obli-
gatoriamente invertido en préstamos hipotecarios o en depdsitos bancarios, 1o
cual permite una mayor garantia para los ahorristas.

Actualmente en el paifs hay una suscripcién real de 40, 000 millons de los que

se han adjudicado 7. 500. 000. 000, -

Dentro de estos suscriptores, los hay que han ahorrado del 1% al 40%, siendo

el termino medio, el 18, 5%, es decir que muchos no han alcanzado a aportar
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el minimo del 25%.

La funcién de la Caja Federal consiste en prestar ayuda financiera en cardc-
ter transitorio (luego serd devuelta y remunerada a su debido tiempo ) para
acelerar los plazos de espera y o disminuir porcentajes de integracion,

Esta ayuda de la Caja permitira activar el sistema operando conio Capital -
Semilla,

El sistema ast adoptado beneficia a unas 60, 000 familias anualmente.

Disposiciones Legales

Por el Decreto 6122 de julio de 1961, se dispuso la creacidn de la Adminis~-;
tracion Federal de la Viviendé, que otorgo facultades al administrador para
reglamentar el funcionamiento de las Sociedades de Ahorro y Preéstamo,

El 11 de enero de 1962 se sanciona el decreto 368 que determina el régimen

legal y el control de las mismas,

El contenido del Decreto 368/62 puede ser sintetizado ast:

1) Especifica condiciones bdsicas que deben reunir las sociedades para ser
autorizadas a funcionar.

2) Define la forma juridica de las sociedades y establece normas respecto de
capitales, reservas técnicas, relacion entre capital y pasivo técnico, nor-
mas contables, aspectos operativos,

3) Establece condiciones de los contratos entre las sociedades y los ahorris-
tas y fija las bases para quienes apliquen reajustes.

4) Incornora el seguro de garantia para los ahorros y los nréstamos.

5) Define infracciones. multas y determina quienes estdn inhabilitados para

promover y organizar sociedades,

oo
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6) Faculta a la Administracion Federal de la Vivienda para crear un érgano
financiero de apoyo para las entidades de Ahorro y Préstamo.

Este decreto no fué prdacticamente aplicado, debido a que la Administracion

Federal no 1legé a ejercer sus funciones,

En octubre de 1962 el decreto-ley 11,179 completo y reflamento el Decreto

368/62.

Decreto-Ley 11, 179/62,

1) Capital minimo de integracion y plazos, relacion entre capital y pasivo --
técnico, limitacion de activo fijo en relacion con el capital.

2) Obligacién de tener depositados en bancos los fondos pendientes de utiliza-
cion,

3) Prohibicion de gravar o hipotecar los bienes de la sociedad sin previa au-
torizacion, salvo el caso de redescuento o financiacién similar,

4) Ciertas caracteristicas de los contratos, monto y finalidad de los mismos
en cuanto al uso de los préstamos.

5) Porcentaje mdximo de retribucion de la empresa entre intereses y carga.

8) Normas para adjudicaciones de préstamos y reajustes;

7) Prioridad con que se remitirdn los documentos contables y de informacion.

8) Facultad de transferencia de cartera.

9) Obligatoriedad de precision y c].afidad en la propaganda,

10) Creacién del derecho de inspeccion,
Por el Decreto-Ley 5624 del 10-7-63, se crea la Superintendencia de Ahorro y
Prestamo en sustitucion de la Administracion Federal de la Vivienda,

El1 12-8-63 se dicta el DECRETO-Ley 6706, por el que se concede la autarquia
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a la Superintendencia para poder ejercer un mayor control del ahorro publi-
co, -
Por el Decfeto-Ley 9004 del 9-10-63 se determina la creacion de la Caja Fede-
ral para las Entidades de Ahorro y Préstamo para la Vivienda.
Este decreto no fue reglamentado ni puesto en vigencia, bero creo6 el organismo
de refinanciacion de Ahorro y Préstamo,
Por otra parte debido al convenio que el Gobierno habia celebrado con la Agen-
cia Internacional de Desarrollo (A.L D.) se obligab a a la creacion del organis-
mo receptor central, de control y financiacion del sistema.,
En abril de 1964 por decreto 3008/64 se determina la liquidez permanente del -
capital de las entidades.
En noviembre de 1964 la Ley 16,571 declara inembargables los ahorros de los
suscriptores y por consecuencia los correspondientes a préstamos hipoteca~--
rios provenientes de dichos ahorros,
En octubre de 19 65, el Congreso de la Nacion, sanciona la ley 16, 824, por la
cual se crea la Caja Federal de Ahorro y Préstamo para la Vivienda, La ley
se reglamenta el 20~-1-1966,
De acuerdo a esta ley se han rectificado las autorizaciones para funcionar a 27
Sociedades y se hallan gestionando la integracion al Capital de la Caja a efec-
" tos de refinanciar el sistema,
La Nacion responde de las operaciones de la Caja Federal,
El Estado Nacional garantiza las inversiones de Capital publico o privado, na-
cional o extranjero, que se efectdien en el sistema, sea por usuarios del mis-

mo O por inversores,



1.os objetivos de la Caja son:

a) Promocion del sistema a traves de entidades privadas.

b) Coordinacion de las actividades de las distintas entidades.

c) Asistir economica y financieramente a las entidades.

d) Promover y estimular la inversion en el sistema de capitales publicos y
privados, nacionales y extranjeros destinados a financiar viviendas econd_
micas,

e) Fomentar, difundir y proteger el ahoro a traveés de las entidades,

La Caja Federal otorgard avales, fianzas y garantfas en las operaciones
de redescuento que realicen las entidades.

Se le asigna un Capital de origen de 2. 000, 000, 000 de pesos pudiendo percibir

ademds el monto del 1 o/oo del valor de los ahorros, el 5% del Capital sus-

cripto y realizado de las entidades autorizadas, asi como las sumas prove-
nientes de emision de bonos, cédulas, valores, inmobiliarios. etc,

La Caja queda sujeta a las disposiciones de la L.ey de Bancos y debe someter

al Bco. Central sus planes de obtencion de recursos.

Se faculta al Directorio para establecer un seguro que proteja los ahorros y

el cumplimiento de los creditos hipotecarios.

Todas las operaciones que realicen las entidades de Ahorro y Préstamo para

la Vivienda, y las operaciones que efectuen con la Caja Federal, quedardn

exentas de todo impuesto, tasa, contribucion gravdmen o derecho nacional,

Decreto 9739; en octubre de 1966 el Poder Ejecutivo amplia las exenciones

impositivas contempladas para la Caja Federal, determinando que los intere-

ses devengados por los depdsitos de ahorro quedan también exentos de toda -
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clase de impuestos, quedando ast en igualdad de condiciones que los depo6si-
tos bancarios en Caja de Ahorro,

La Ley de Caja Federal de Ahorro y Préstamo asume el contro y crea el ré-
gimen de garantias y refinanciacion a que hacta referencia el Decreto 368/62,
a) Garantiza los ahorros con o sin derecho a prestamo.

b) Otorga la liquidez indispensable para crear la confianza publica

¢) Promover la obtencién de los ahorros libres, mediante distintos medios,

d) Obtener del Estado o fuentes internacionales aportes financieros.

e) Distribuir esos fondos para agilizar las adjudicaciones de préstamos a los
suscriptores del sistema.,

La mayorfa de los paises donde rige el sistema de Ahorro y Préstamo existen

Cajas Centrales empezando por los EE, UU,

En nuestro pais, en un clima de total desamparo, se han otorgado mds de //

$ 10,000 millones en préstamos hipotecarios, por contratos de $ 40, 000 mi-

llones de los cuales sdélo pagan normalmente alrededor de $ 20, 000 millones,

En esta forma se ha producido el atraso de las adjudicaciones, los pedidos de

rescate y la falta de confianza publicas.

La Caja debe tomar medicias urgentes:

1) Refinanciar a las empresas para adjudicar los contratos vigentes,

2) Facilitar la liquidacion de los pedidos de rescate,

3) Trazar un programa sobre el plan operativo futuro, en base a una financia-
cion programada.

Como base fundamental del sistema se requiere que: el ahorro se capitalice, y

que el que obtenga un préstamo pueda lograr su vivienda,




Por lo tanto en un régimen inflacionario donde la tasa de interés es inferior

a la tasa de inflacion es necesario un r%juste integral que salve el aspecto e~
conémico y financiero, de modo que el suscriptor pueda lograr su vivienda al
mismo tiam po que sus ahorros actualizan su valor adquisitivo; en aquéllos ca~
sos en que desista y pida el rescate o para el que ahorra para gozar sdlo de
interes,

Las Sociedades podran operar con ahorristas prestatarios y con ahorristas -
sin derecho a préstamo (libretas de ahorro, ahorro a plazo fijo, bonos. etc.)
De modo tal que los ahorros puros aceleren la adjudicacion normal de los //
préstamos,

Las Sociedades deberan descontar cartera hipotecaria o recibir préstamos -
con garantia de aquella, como lo determina la ley de Caja Federal.

Los ahorros estardn exentos de cualquier carga por parte de la Sociedad, - -
Los gastos de adquisicion, promocidén, administracion se trasladardn a los
prestatarios en el momento del otorgamiento del credito, ~ k1 valor del resca-~
te serd igual al total ahorrado mds los intereses y reajustes,

La diferencia de interes entre el que se abone por los ahorros y se cobre por
los prestamos no podra exceder del 4% anual y la tasa de descuento de cartera
hipotecaria no podrd exceder del 2% de aqueélla diferencia,

Los planes pueden ser de ahorro libre "tipo americano' o contractuales, de-
biendo ser estos similares a los del Bco. Hipotecario Nacional, en cuanto a =
plazos de espera. 7

Esta condicion requiere una financiacion exdgena que varta:

Pty
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a) monto de la colocacidn de ahorros contractuales

b) diferencia entre los plazos medios de espera de cada plan y los plamsqe
se determinen como aceptables para los suscriptores. |
La Caja fijard un cupo basico deahorristas con derecho a préstamo,
El redescuento of inanciamiento de la Caja estard dado por la resultante
de aquel programa.,

E]l aumento progresivode ahorristas on derecho a préstamo, estardn en fun-

cion del ahorro puro que cada entidad logre obtener como minimo, pero la Ca

ja podra apoyar aquél recurso con una suma igual,

La posibilidad de operar sin reajuste integral, seria sdlo posible con un plan
donde el ahorrista obtuviera el prestamo en condiciones tales que las tasa de
interés compensadas permitan retribuir el ahorro sin derecho a préstamo a

tasa compatible con el mercado de capitales,

Este plan permitiria atender la necesidad de la vivienda a pesar del proceso
inflacionario, al otorgar la sociedad un aumento de la suma contratada, ade-
cuando las garantias minimas y condiciones de preéstamo,

3. -~ Posibilidades futuras del sistema

E] sistema de ahorro y preéstamo configura el mds apto de los instrumentos en
la financiacion de la vivienda,

Instrumento apto para encauzar los esfuerzos de ahorro de quienes necesitan
vivienda, permite mediante el "ahorro libre' la colaboracidn de quienes no la
necesitan,

Basado en el ahorro interno permite la colaboracisén de inversiones internacio-

nales.




Las enormes posibilidades teséricas, que surgen de lo expuésto, merecen y
necesitan el apoyo oficial para concretarse en la realidad en forma permanen
te en la lucha por disminuir el deéficit de viviendas.

Para ello serd necesario:

Legislacién adecuada que garantice los fondos depositados.

Fiscalizacion de las instituciones, de tal manera que captada otra vez la con-

fianza en el sistema, éste recupere su eficacia financiadora como la tuvo en

el momento de ser lanzadas las instituciones en 1961,

Y fundamentalmente que exista una vocacion firme de terminar con la inflacidn,
dado que el reajuste, para compensar la peérdida de poder adquisitivo del peso
moneda nacional, sélo puede resultar un paliativo limitado en el tiempo hasta
que la estabilidad promueva el ahorro, primer integrante del ahorro y présta-~
mo y primer término de la ecuacion ahorro - inversion,

4, - E1 "reajuste' de los Ahorros y Préstamos

Con una unidad monetaria que pierde poder adquisitivo en forma constante, en

una dimension del 25 al 30% anual durante decadas, es forzoso que se presenta-
rdn problemas en la financiacidn de cualquier bien o actividad,

Frente a la experiencia de diversos pafses en materia inflacionaria, hay tambien
una experiencia internacional en materia de reajuste que de algun modo preten=~
dieron conservar el poder adquisitivo de las inversioes en funcion de determi-
nados indices,

Entre nosotros tenemos los antecedentes oficiales que presentan los '""Bonos YPF"
y los "Bonos 9 de Julio", -

Los Bonos del Plan de Reactivacion de Yacimientos Petroliferos Fiscales , De-




creto Ley 15456 /57 gozan de una renta adicional al 6% basico de un octavo -
por ciento { 1/8 % ) por cada 250,000 m3, de aumento sobre la produccion a~
nual de petréleo crudo comparada con la del afio 1957, Su rescate se hafa en
funcion de los salarios dfa-hombre pagados por YPF, Los bonos del "Emptres
tito de Recuperacion Nacional, 9 de julio, 7%, 1962'", tienen renta y valor de
rescate en funcion del precio del oro en Nueva York y Londres, lo que en la -
prdctica, se resuelve en funcién del precio del dolar estadounidense,

La actividad del sistema de Ahorro y Préstamo, por su propia esencia, en la

que el factor tiempo juega un papel determinante en la formacion progresiva -

de los ahorros como en la cancelacioén progresiva de los préstamos, es en teo_
ria un campo particularmente propicio para la aplicacion de un mecanismo de
reajuste en funcién de determinados indices:

Por ejemplo, costo de la vida, costo de la construccidon pero preferentemente
el indice de salarios.

Es mds el reajuste es necesario en meérito a la equidad en las contrapresta-
ciones, -

En la medida en que esa equidad no se manifiesta, los ahorros no afluyen al -
sistema y busca otras colocaciones, posiblemente mds riesgosas, pero en las
que los elevados intereses ofrecen un sustituto del reajuste y en consecuencia
una mayor defensa frente al deterioro del poder adquisitivo de la moneda,.

El "reajuste' dividio a las empresas de Ahorro y Préstamos en dos grupos:
las ""reajustistas' y las ''no reajustistas'!,

La opinion de las empresas denominadas ''no reajustistas'' puede concretarse

en esta manifestacion: "Deseamos destacar que jamds nos hemas opuesto al -
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reajuste, sino al reajuste obligatorio impuesto coercitivamente a ahorristas

y entidades que se oponen terminantemente a practicarlo, por entender que -

no se ha acreditado su necesidad,

Los argumentos a favor del reajuste pueden ser resumidos asi siguiendo a -

Federico R. Lanusse en su folleto ''La inflacion y el Sistema de Ahorro y Prés

tamo' (6).

1%) Implica la superacién de una mentalidad y de hdbitos en vigencia, produc-
to de un sistema economico distorsionado,

2%) Las Sociedades ''prestan ladrillos y deben recuperar ladrillos'.

3% El reajuste es consecuencia y no causa de la inflacion, Esta se contrarres-
ta consumiendo menos y ahorrando méds.
4%) Fomenta la construccion,
5%) FProduce la reproductividad de los préstamos para la construccion,
6%) Se defiende al ahorrista,
%) Reduccimg e las tasa de interés,
8%) Las sociedades no se descapitalizan,
9%) Provoca un mayor esfuerzo de ahorro, en beneficio de la economia nacio-
nal y de quienes esperan sus créditos dentro del sistema.
10%) E1 supuesto perjuicio del deudor se compensa con el mayor valor de la pro-
piedad.
Es evidente que el reajuste no es una panacea, ya que significa oficializar la in-
flacion, No obstante estimo que en un primer momento de su aplicacién puede //
servir, junto con los creditos de exterior, para sacar de su inercia, frente a la

construccion, al capital privadgy asi comenzar a salir del estancamiento en ma-
i

—
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teria de vivienda.

No obstante debe recordarse que una bdsica estabilidad monetaria es esencial
para llevar a la realidad cualquier proyecto basado en el ahorro, (Lanusse
1962 - pag. 19).

Consecuentemente al luchar contra las causas de la inflacioén se estd luchan-
do también en el campo de la vivienda y nunca serd bastante el esfuerzo que

hagan el Estado y los particulares, personas o entidades, en tal sentido,
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IX. - ASPECTOS FINANCIEROS EN LA SOLUCION DEL PROBLEMA DE LA

VIVIENDA :

Para comprender integramente el problema de la vivienda y en consecuencia

encarar su solucidn en su aspecto financiero, estimo conveniente clasificar:

a) la demanda y b) los eventuales canales de oferta,

a) Desde el punto de vista de la demanda corresponde clasificar la poblacion
de acuerdo con las posibilidades economicas de sus distintos sectores y -
graduar en funcion de ellos las esferas de accion estatal y privada,

Asi, podriamos clasificar a la poblacidén en varios grupos:

a) los que nada tienen, ni nada pueden ahorrar para adquirir o construir
sus viviendas.

b) los que tienen muy poco y solo podrian construir o adquirir sus viviendas
con planes a muy largo plazo, de muy bajos costos administrativos y -
reducidos intereses (obreros, empleados publicos y privados no jerar-
quizados, docentes, etc,).

¢) los que pueden ahorrar una porcion de lo que ganan sin sacrificar nece-
sidades elementales (comerciantes, industriales, profesionales, etc.)

d) Los que pueden construir o comprar con sus medios propios sin ningun
auxilio financiero ni econémico,

El campo de la accion estatal, prdcticamente total en la primera clasificacion,

va disminuyendo progresivamente al considera r las siguientes clasificaciones,

inversamente el campo de la accién privada va amplidndose,

De hecho, la clasificacion podria concretarse en dos grupos? 1) poblacisn de -

menor poder adquisitivo y 2) poblacidn con capacidad de ahorro.
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b) Desde el punto de vista de la oferta cabe distinguir: ahorro interno y apor
tes internacionales; sector publico y sector privado; poblacién que necesi-
ta vivienda y poblacién que ya tiene vivienda, e iluminando todas estas //
clasificaciones a la luz de la realidad que significa la inflacion, distinguir
el sector de los privilegiados que pagan alquileres congelados o que pagan
amortizaciones, de préstamos oficiales a largos plazos, de valor nominal

en pesos corrientes,

1. - La vivienda para la poblacion de menor poder adquisitivo :

La accion del Estado, encuentra en este sector su campo propicio. - Su accién
directa es imprescindible, ya que el aporte privado se verd limitado a la de -~
los propios interesados, liinitados a su vez individualmente por su escala de in-
gresos,

Se podria destinar un determinado porcentaje del Producto Bruto Nacional, esti-
mado cada afno, a construir viviendas por el Estado, sin distorsionar los de-
mds factores econdémicos y en un plan de largo aliento,

La forma de entrega podria graduarse entre alquileres a muy bajos precios y

la propiedad a amortizar en muchos afios,

Cabe acotar que seria tan peligroso y nocivo para el pais destinar un porcentaje
demasiado alto de la renta nacional a construir viviendas para los que nada tie-
nen, como excederse en el fomento de las construcciones de lujo,

2. - Financiacion para la poblacion con capacidad de ahomd :

Este sector, sibien ha de merecer la atencion del Estado y de sus o6rganos de -
control, ha de ser atendido principalmente por la esfera privada, teniendo pre-

sentes las consideraciones que se formulan en el punto 4 de este Capitulo: "'La
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canalizacion de recursos para acelerar las soluciones'',

3. - Aportes internacionales :

Hasta hace algo mds de 20 afnos, la Cédula Hipotecaria constituy6 un instrumen-
to apto para canalizar no solo ahorros internos, sino también fondos del ex’ge-
rior hacia la construccion de viviendas, aportando a ese fin las inversiones de
capitalistas y de pequerios ahorristas.

Tras la desaparicion de la Cédula y de un pertodo de pretendida autofinanciacion,
los anortes internacionales empiezan a cobrar otra vez significacion en nuestro
pais, pero con diversa modalidad: Del cardcter personal se ha pasado a un ca-
rdcter institucional y del sentido de "inversion'' con rentabilidad, liquidez y se-
guridad se ha pasado a un sentido de "ayuda'.

Esta fuente de recursos necesariamente ha de tener una participacion limita-;
da en la financiacién de viviendas.

Actualmente la evolucion del mercado financiero internacional se encuentra en
una coyuntura en que la disminucidn del dinero ofrecido ha elevado su costo.
Aun cuando fuera posible obtener creditos abundantes, las posibilidades de uti-
lizacion deben limitarse a la capacidad de endeudamiento del pats, la que se -~
encuentra seriamente comprometida.

El recurrir al ahorro externo no puede constituir un mecanismo sustitutivo del
esfuerzo localien funcion del cual la economia ha de reorientar sus recursos.
(1).

El apoyo financiero exterior puede resultar util para cubrir el contenido de im-
portado de las inversiones involucradas en vivienda, pero en la medida en que

exceda esos requerimientos, solo proporciona recursos en moneda nacional, -




cuyo efecto sobre la economia interna es el mismo de la emisién monetaria
pero debe destacarse que el excedente de divisas puede ser utilizado para fi-
nanciamientos de programas de infraestructura y de equipamiento colectivo,
ambos vinculados a vivienda, o en un orden mds general para reforzar la po-
sicion de divisas del pats.

En cuanto a los aportes internacionales en materia de vivienda para nuestro -
pais cabe destacar por su magnitud, aparte de los de sindicatos norteameri-
cano AFL-CIO y de la AID, los del Banco Intermericano de Desarrollo:

a) E1 Banco Hipotecario Nacional recibi6 un credito de $ 30, 000. 000 del Fon-~
do Fiduciario el 29 de noviembre de 1962, m ra financiar el 50 por ciento de
un programa de construccion de mds de 15, 000 casas, - El 40 por ciento de
los recursos del prestamo se utiliza en el financiamiento de viviendas en la
region norte del pats, que comprende las Provincias de Catamarca, Corrien-
tes, Jujuy, La Rioja, Salta, Santiago del Estero, Tucumdn, Chaco, Formo-
sa, Misiones y el norte de Santa FFé. Otro 10 por ciento se destina a la region
sur, a las FFrovincias de Chubut, Neuquen, Rio Negro, Santa Cruz, Tierra -
del Fuego, y la zona sur de la I'rovincia de Buenos Aires. - El 50 por ciento
restante se aplica a la construccion de viviendas en las provincias de Buenos
Aires, Cordoba, Entre Rios, Mendoza, San Juan, San Luis, y Santa I'é.

b) El1 3 de noviembrede 1966, con el objeto de contribuir a la realizacion de -
la primera etapa de un amplio plan de desarrollo urbano, se acordaron dos pres
tamos a la Municipalidad de Buenos Aires por un total de $ 19. 200, 000, lo -
que representan €l 30, 4% del costo de esa etapa que ascenderd al orden de -~

$ 63. 300, 000; el organismo prestatario aportard el 53, 8% y el 15, 8% restan-
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te por otras entidades que participan en el programa y los beneficiarios fina-
les. - Los respectivos contratos fueron firmados en Buenos Aires el 21-2-67,
I.a primera de las operaciones ($ 7,000, 000 )corresponde a los Recursos Or-
dinarios y la segunda ($ 12, 200, 000, - ( al Fondo para Operaciones Especia-
les.

El programa conteémpla la realizacidn, en el Parque Almirante Brown y en la
ciudad General Belgrano, de 6, 300 viviendas para erradicar ''Villas de E-
mergencia", la construccion de redes viales de acceso, instalacion de lineas
de electricidad telefénicas y de gas, servicios de agua potable y alcantari-
llado, construccidén y pavimentacion de calles y aceras, asi como instalacio-
nes comerciales, escuelas primarias, guaderias infantiles, jardines, cen-
tros culturales y deportivos, clinica para primeros auxilios y asistencia téc-
nica destinada a fortalecer el organismo ejecutor del programa,

Son dichas operaciones ejemplo delos tres tipos que realiza el BID: operacio-
nes para desarrollo social, operaciones ordinarias y operaciones especiales.
El B. 1 D. administra el Fondo Fiduciario de Progreso Social que el Gobierno
de los Estados Unidos estalbecioc en 1961 para promover €l desarrollo social
de Ameéerica Latina, con los recursos de este Fondo,

El Banco concede preéstamos para proyectos en los campos de colonizacion y
mejor uso de la tierra; ,vivienda para sectores de bajos ingresos; facilidades
comuynales sanitarias y de suministro de agua, y educacion y adiestramiento
avanzados. Las operaciones que se financian con los recursos de este Fondo
Ilevan tasas de interés mds bajas y son reembolsables en plazos mds amplios

que los que rigen para los préstamos concedidos de los recursos ordinarios -



de Capital o del Fondo para Operaciones Especiales.

Los préstamos que autoriza el Banco con los Recursos Ordinarios de Capital
son pagaderos en la moneda o monedas en que se efectiuen, Como norma gene-
ral, los reembolsos de los préstamos efectuados coh estos recursos se llevan
a cabo en periodos entre 8 y 12 afios, incluyendo los términos de gracia, pero
pueden extenderse hasta 20 afios cuando se trata de proyectos econémicos de
infraestructura. El nivel de la tasa de interes en las operaciones ordinarias
se basa en el costo para el Banco de los recursos que obtiene en los mercados
de capital.

El Fondode Operaciones Especiales ha sido aportado por los patses mimbros
en cuotas suscritas en un 50% en ddlares de los Estados Unidos y el otro 50 %
en sus monedas nacionales respectivas.

Con los recursos del Fondo para Operaciones Especiales, el Banco efectua //
préstamos en condiciones y términos que permitan hacer frente a circunstan-
cias especiales que se presentan en determinados patses o proyectos.

El convenio Constitutivo requiere que estos recursos deberdn siempre mante-

wl

o -

nerse, utilizarse, comprometerse, invertirse o de cualquiera otra manera dis-

ponerse en forma completamente independiente de los recuros ordinarios de -
capital. Las operaciones que se financian con los recursos de este Fondo son
reembolsables en términos y condiciones mds flexibles que las que se aplican
a las efectuadas con los recursos ordinarios de capital~ Los plazos de amorti-
zacidén son por lo regular mds amplios, las tasas de interés mds bajas y los --

reembolsos pueden pagarse en la moneda del prestatario,



4, - La canalizacidén de recursos para acelerar las soluciones,

Hemos visto la necesaria limitacidn de la financiacidn externa por lo que se
ha de prestar particular énfasis a la canalizacion de recursos internos en //
cualquier intento de tender a solucionar el problema que nos ocupa,

Los aportes internacionales pueden servir politicamente para ponerse en mar

cha una imagen de politica de realizaciones por ejemplo el préstamo del BID

a la Municipalidad de la ciudad de Bs, Aires, pero los mejores resultados so~-

lo podran provenir de la reorientacion de los recursos internos:

A, - Captacién de ahorros de los grupos que necesitan vivienda,

Aparte del aspecto de la posibilidad o no de la generacion de dichos ahorros -

para ciertos sectores de este grupo, la instauracion de meétodos de captacion

de ahorro que aseguren al ahorrista el acceso a créditos con destinos especi-
ficos principalmente el ahorro y préstamo para la vivienda -ha demostrado
ser un instrumento eficaz.

Para la ampliacion de dicha captacion, serdn necesario actuar de manera que

se vayan dando las siguientes condiciones:

a) Difusion de los instrumentos financieros adaptables a los diferentes gru-
pos sociales de modo que generen hdbitos de ahorro en sectores que no
los tienen,

b) Lograr crear en los probables ahorristas la perspectiva cierta de acceso
a la vivienda,

¢) Asegurar el poder adquisitivo de los ahorros, particularmente en el caso
de planes de varios afios de duracion,

B, - Captacion de ahorros de los grupos que no necesitan vivienda.



GOLO7Y

Para ello, se han de crear condiciones favorables para atraer el ahorro de -
pequefios y medianos inversores del tipo de los rentistas que antafio efectua.-
ban colocaciones en la Cédula Hipotecaria o en viviendas para alquilar,

El ahorro libre (sin derecho a préstamo, dentro del sistema de ahorro y pfeg_
tamo que en este caso es ahorro sin préstamo), es de aplicacion a los grupos
tipicamente inversores.

La difusion de los hdbitos financieros entre los ahorristas potenciales depen=~
de en buena medida de la confianza que inspiran las entidades.

En este caso, en que no cuenta la perspectiva de un acceso cierto a la vivien-
da, aparte del aspecto seguridad, respaldado por la mencionada confianza,

es de capital importancia el aépecto rentabilidad,

En cuanto a la rentabilidad ha de tenerse en cuenta la posibilidad de obtener
beneficios que compensen la pérdida de poder adquisitivo.

Este aspecto necesario desde el punto de vista del inversor tiene su contrapar-
tida en el hecho de que alguien ha de cargar con el peso del reajuste,

La contestacion fdcil de atribuir ese peso "al Estado', implica incrementar

el deficit fiscal y trasladar el reajuste a toda la comunidad, acelerando el pro
ceso de pérdida de poder adquisitivo del peso moneda nacional, con ello se en-
tra en el circulo vicioso de la espiral inflacionista,

Ante ello, se requerird trasladar hacia los sectores financiados la carga del -
reajuste,

Entendiendo que un reajuste parcial serta un mero paliativo de la situacion, se
formulan a continuacion algunas consideraciones acerca del reajuste en una si-

tuacion semejante a la de los ultimos tiempos con un aumento anual de precios

[



o jornales superior al 25%, en que el importe de la amortizacion seria infe-
rior al importe de incremento por reajuste del saldo con lo que la deuda se
incrementaria en pesos corrientes, no obstante su disminucidn en pesos cons
tantes.

Ello podria provocar reacciones psicoldgicas en los deudores, y luego tensio
nes que debilitarian la propension al cumplimiento de las deudas, 1o que he-
charia por tierra el sistema,

El reajuste ha dado resultados en México, lo cual tiene gran parte de su expli
cacion en la realidad econdmica que significa para dicho pats tener como ve-
cino inmediato en el limite norte de su territorio un pats de la potencialidad
de los Estados Unidos. Asf en México, la relativamente baja tasa de incre=
mento anual de los precios, sumada a un pequerfio interés real, configura una
tasa medianamente aceptable,

Todo ello, lleva a configurar la necesidad de disminuir el deterioro anual del
poder adquisitivo del peso moneda nacional y a la necesidad de configurar el
problema de la vivienda dentro del problema que representa la economia en
su conjunto,

Ello, aparte del andlisis de las fluctuaciones que experimentaria la demanda
de ciertos bienes de consumo y la intensidad del proceso del resto de las in-
versiones implicard la necesidad del cambio de mentalidad de cada uno de los
habitantes en el sentido de que el alojamiento pueda llegar a insumir el 20 6
au/n el 30% de cada ingreso personal como ocurre en otros patses y como ocu-
rria antes de que la ley de alquileres y la inflacion, que achica la devolucion

real de los préstamos, creardn privilegiados .,
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En ese aspecto cabe destacarse que aparte de situaciones de verdadera impo-
sibilidad a tener presente en el articulado, la reforma de la ley de alquileres,
aparte de ir reparando injusticias, inducird a los actuales beneficiarios a mo=-
dificar hdbitos de consumo y la previsiéon los inducira a canalizar sus ahorros
hacia la adquisicion de su vivienda propia y la de sus hijos,

En conclusion, estimo que mds importante que financiar, y aun gque construir
viviendas por el Estado, es cambiar la mentalidad de los inversores, actua~
les y potenciales y de los consumidores de viviendas actuales y potenciales, in

duciendo cambios en las pautas de consumo e inversion.

En tales condiciones los organismos bancarios y conexos particularmente el -
ahorro y préstamo estartan en condiciones de cumplir su cometido en la finan-
ciacion de viviendas, mediante la reproductividad de los recursos canalizados

que no se verian saqueados por la inflacion, -




X.~ CONCLUSIONES : \
La experiencia argentina sigue confirmando lo expresado por Lamas, a casi |
dos decadas de haber sido publicado su libro sobre "Ahorro y Préstamo'': //
"El problema de la habitacion, tan viejo como el hombre, es un problema in
soluble''.

El problei'na dado por la vivienda insalubre y el hacinamiento abarca de un //
25 a un 33% de la poblacion argentina, segun los cdlculos del CONADE para -
fines de 1963; 5, 22 millones de familias con 4, 57 millones de viviendas, dan
un deficit de 1, 350, 000, que el mismo organismo eleva a casi dos millones -
considerando aspectos cualitativos de las viviendas, al que han de agregarse
las necesidades futuras, con sus necesidades de infraestructura y equipamien
to, asi como los adelantos que la técnica va imponiendo como exigencia en las
nuevas viviendas.

Para su solucion se habla de décadas.

La agravacion del problema en nuedro pais se sefiala en el primer quinquenio
de la decada de los afios cuarenta, aparte del normal crecimiento vegetativo
de la poblacidén, sus tres causas principales son :

a) las fuertes migraciones hacia los centros urbanos, consecuentes al proce-
so de industrializacion, b) los efectos del proceso inflacionario sobre el costo
de los terrenos y construcciones y sobre el poder adquisitivo de la dedvolucion
de los préstamos y c) la congelacion en el precio de las locaciones en medio -
de una inflacion acelerada,

Los efectos de la perdida de poder adquisitivo de la unidad monetaria por el --

mero transcurso del tiempo, no podian ser menos que nefastos en una activi-
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dad destinada a ofrecer, en venta o en alquiler, un producto de consumo muy
durable cuyo precio al exceder en forma notable la capacidad de los futuros
usuarios obligaba a financiaciones a largos plazos o al retorno de la renta del
capital en forma de alquiler,

El factor tiempo que facilitaba las financiaciones, con la inflacion saqugba, prac
ticamente)los fondos de los financiadores publicos y privados de vivienda,

E] factor inflacion con la pérdida de poder adquisitivo de la unidad monetaria,
supera entonces en las financiaciones a los factores tradicionales: interés y a-
mortizacion,

Con inflacion no hay ahorros y sin ahomo no puede haber inversion de la mag- *©
nitud que requiere el problema que nos ocupa,

Senalado como principio hdasico el de la lucha contra la inflacion sobre lo que
tanto se ha dicho y predicado sin resultados practicos, cabe destacar la nece-
sidad del reajuste como paliativo mientras no se logre la estabilidad necesaria.
Limitados los aportes internacionales, por si mismos y por la capacidad de
endeudamiento externo, recae la importancia en el ahorro interno. Limitados
los aportes del sector publico por el permanente déficit presupuestario y en-
focada su accion a la poblacion de menor poder adquisitivos, cabe poner én~
fasis en la canalizacidn del ahorro interno privado.

En tal sentido es necesario cambiar los hdbitos de los inversores y de los //
consumidores actuales y potenciales de vivienda induciendo cambios en las

pautas de consumo e inversion,

Debe hacerse carne en cada habitante el hecho de que 1la vivienda puede llegar

a insumir el 30% del propio ingreso personal,
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Mucho se ha escrito asimismo sobre los alicientes del ahofro entre los gru~

pos que necesitan vivienda, debe crearse la conciencia de que el hogar pro-

pio sdlo puede adquirirse con el esfuerzo y el sacrificio personal de bienes de

consumo no esenciales (1).

Entre los grupos que no necesitan vivienda aparte del aliciente de la seguridad

el aspecto importante de la rentabilidad, mientras subsista la inflacidon ha de

ser encarado mediante el reajuste,

Este aspecto del reajuste tiene cardcteres especiales para dos grupos dentro

de los que ya cuentan con vivienda: a) los que cuentan con vivienda alquilada

con precios congelados y b) los que cuentan con vivienda financiada con preés-

tamo oficiales a largos plazos.

a) La necesidad de ir poniendo término a la congelacién de alquileres sobre
la que también mucho se ha escrito, esta avalada, aparte de las razones
de equidad por la conveniencia de inducir a los inquilinos privilegiados a
la financiacidn de su propia vivienda.

b) Sobre el réajuste de deudas con instituciones oficiales a largo plazo no se
ha escrito tanto,
No obstante §. A. Pastor en su libro ''La inflacion al alcance de todos -~ +
Manual prdctico" en el capitulo II: "Medios para defenderse de la infla-
cion", punto D:"Endeudarse' expresaba en 1958 (2)" En casi todos los -
paises en inflacidn, el valor relativo de las deudas hipotecarias llega //
muy rdpidamente a no representar sino una fraccién minima de lo que re
presentaban como poder de compra: 10, 7,5% o menos. Cuando uno haya

obtenido asi un beneficio del 90 o del 95% del valor de su deuda, le acon
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sejo adelantarse y reembolsar ese credito aun antes de su vencimiento, - Na_
da mds se puede ganar, y, al revés, se deben temer medidas de revaluacion
de los creditos hipotecarios , como pasd en Alemania, o que el Estado confis_
que una parte del beneficio de la devaluacion", -

Cabe deducir al respecto que quienes podian haber opinado al respecto no lo
han hecho por cuanto eran beneficiarios de uno de tales preéstamos.

En cuanto al aspecto juridico del reajuste del valor nominal de los préstamos
cabe acotar que la Suprema Corte en su actual composicion ha empezadoa te-
ner en cuenta la desvalorizacién monetaria, comenzando a apartarse de la te~
oria nominalista del valor del dinero, autos ''Beatriz Pliblunda de Hurevich
contra Martin Gabriel Hernandez por cobro de pesos (L.a Nacion 17-2-67, pag.
4),

En cuanto a los argumentos de aspecto social en favor de los inquilinos y pres
tatarios , cabe rebatirlos con los argumentos de aspecto social de quienes no
tienen vivienda, -

En sintesis: Acabar con la inflacion y mientras se llega a ello; reajuste del va-
lor nominal del peso son los medios para que los organismos bancarios y cone-
x0s, particularmente el sistema de ahorro y préstamo, puedan cumplir su co-
metido en la captacion de ahorros para la financiacion de viviendas, teniendo-
particularmente en cuenta el poder reproductivo de las amortizaci nes de los -

prestamos.




D017

BIBLIOGRAFIA

CAPITULOTI:

1, -

10, -

11, -

Direccion Nacional de Estadfstica y Censos: '""Censo Nacional de 1960,
Poblacidon, Resultados provisionales' Buenos Aires, 1961, pag.5

Direccion Nacional de Estadistica y Censos: "Anuario Estadistico de -
la Republica Argentina - Buenos Aires 1957 " y ""Boletines de Estadis-
tica''.

Direccion Nacional de Estadistica y Censos, op.cit. (1) pag. 11, -
Juan Bautista Alberdi: "Bases y puntos de partida para la organizacion
politica de la Republica Argentina' , Ediciones Estrada, Buenos Ai-

res, -1943- pdg, 240,

Lorenzo Dagnino Pastore: '"Curso de Geograftfa Econémica Nacional",
¥, Crespillo, Buenos Aires, 1947, pag. 110,

idem, pag, 115

Jose Balista; "Aspectos Humanos de la vivienda", Editorial Sudameri-
cana, Buenos Aires, 1965, pdg. 19,

idem, pag. 22
idem, pag. 37
Ledn XIII : Enciclica "Arcanum"

Pio XI : Enciclica '""Divini Tilius Magistri'.

CAPITULOTII :

10-

Adolfo Lamas: ""Ahorro y préstamo para la vivienda familias", Fondo
de Cultura Econémica, Mexico, 1950, pag. 11,

idem, pag. 13

"Noticiero Obrero Norteamericano - AFL-CIO", 1 de octubre de 1965,
ndg, L,

J.E. Havel: "Hab itat y vivienda", EUDEBA , Buenos Aires, 1961, pag.
30,

‘t




11, -

12. -

13. -

GOL{H

idem, pag. 27.

1 problema argentino de la vivienda - Boletin Informativo Techint
- N* 139, marzo-abril 1964 - pag. 19.

E. Jay Howenstine: "El problema de la vivienda en el desarrollo eco-
némico', Revista Internacional del Trabajo, O.L T, Ginebra, 1957,

Consejo Federal de Inversiones :''Bases para una politica nacional de
vivienda", Edicion del C.F.1., Buenos Aires , 1965, pag. 7.

idem, pag. 8
idem, pag. 14
idem, pag. 16

"Seminario latinoamericano sobre estadistica y programas de la vi~
vienda", CEPAL, 1962,

Consejo Nacional de Desarrollo: ""Plan Nacional de Desarrollo 1965~
1969 "', Buenos Aires 1965,

CAPITULO IIT

1, -

Instituto Interamericano de Estadistica: ''La situacion de la vivienda
en America', 1962, Unidn Panamericana, Washington D C, Cuadro
7-05,

Jose Batista: op. cit., pag.26

Juan Jose Sebreli: '""Buenos Aires, vida cotidiana y alienacion', Edicio-
nes Siglo Veinte, Buenos Aires, Quinta edicion, ~1965~- pdg, 151/156,

"Situacion Habitacional, politica y programas de vivienda en America
Latina, 1960-63", Boletin de Noticias de la CEPAL, Setiembre de 1964.

"Buenos Aires mi ciudad": EUDEBA, Buenos Aires, 1963 ~ pag.92
Juan José Sebreli: op. cit., pag-158.
Comision Nacional de la Vivienda : Plan de Emergencia, segunda parte. .

C.F.L: op, cit, pag. 4.




00176

- 10, - A,E. Bunge: "Revista de Economia Argentina', mayo, junio y julio
1943.

11, - Jose Balista: op. cit. pag. 31, -
12, - Jose Balista: idem, pag. 34.

CAPITULO IV :

1. - Diputado Nicolds A, Avellaneda: Diario de Sesiones, Cdmara de Di-
putados, afio 1920, t,III, pag.671.

2. - Senador del Valle Iberlucea: Diario de Sesiones Cdmara de Senadores,
afio 1920, t. II, p. 71,

3.~ Diputado de Tomaso: Diario de Sesiones Cdmara de Diputados ~ afio
1920, t, III,p.736.

4, - Alberto M. Justo: "Objetivo y Alcances de la ley 11156", Anales de
Legislacion Argentina 1920-1940,

5.~ Senador Garro: Diario de Sesiones Cdmara de Senadores, afio 1920
t. II, p. 80,

6-~- Bertrand de Jouvenel: "porque no hay alojamiento en Paris" Seleccion
del Reader's Digest ~ abril de 1949, pag. 21.

7. - Luigi Einaudi: "Lo scrittoio del presidente", Diario de Sesiones - Cd-
mara de Senadores, Republica Argentina, julio 6/7 de 1965, pag. 365.

CAPITULO V :

1. - J.E,Havel: Habitat y vivienda, EUDEBA, Buenos Aires, 196}, pag.25

2.~ Consejo Federal de Inversiones: '"Bases para una politica nacional de
vivienda, Ediciones de C, ¥, 1, Buenos Aires, 1965, pag. 62,

3.~ C.F.L :idem, pag.62.
4,- C.F.L :idem, pag. 61,
5.- C,F.L :idem, pag. 63,

6.~ La Nacion 27-5-64




GO

-2

7.~ Eberhard Schulz: "Entre vidrio y hormigon', EUDEBA, Buenos Aires,
1964, pag. 56

8. - CONADE: op. cit, pag. 359,

CAPITULO VI :

1,- Consejo Federal de Inversiones: op, cit, pag, 54.

2.~ Banco de la Nacion Argentina: "Memoria y Balance General 1954, /"
pag. 42,

3.- COEVL Comite de Expertos en Viviendas para la Republica Argentina:
"Antecedentes historicos, politicos, administrativos, legales, socia-
les, culturales, econdmicos, financieros, técnicos, constructivos y
urbanisticos' en ""Diario de Sesiones Cdmara de Diputados, "' agosto 25
de 1965,

CAPITULO VII :

1,- '"Banco Hipotecario Nacional - 75 Aniversario ~1886-1961 " Buenos Ai-
res 1961 y Memorias del Banco Hipotecario Nacional,

CAPITULO VIII :

1.- Adolfo Lamas: "Ahorro y préstamo para la vivienda familiar', Fondo
de Cultura Economica, México - Buenos Aires, 1950, pag. 29,

2.- Joseé R. Martin, "El credito reciproco", Platt Establecimiento Grafico
Buenos Aires, 1943, pag. 21.

Lo
.
!

Jose R. Martin: op. cit. (2), pag. 34.

4, - Jose Ramon Martin: "El ahorro y préstamo, fuente generadora de vi-
viendas" Libreria Premier, Buenos Aires, octubre de 1966, pag. 14.

5.~ Jose Ramon Martin: op, cit. (4) pag. 19.

6. - TFederico R, Lanusse: La Inflacion y el Sistema de Ahorro y Préstamo,
Edicion del Autor, Buenos Aires, 1964, pag. 19.

CAPITULO IX

1.~ Consejo Federal de Inversiones; op. cit. pag. 351

i

)

-




CAPITULOX :

1. - Instituto Argentino de la Vivienda: "V Congreso Argentino de Financia-
miento de la Vivienda, Mar del Plata 1960 ", pag. 59.

2.- S.A., Pastor: "La inflacidn al alcance de todos", EMECE, Editores, -
Buenos Aires, 1958, pag. 86.



	1501-0859_DeArreguiA
	1501-0859_DeArreguiA_0001
	1501-0859_DeArreguiA_0002
	1501-0859_DeArreguiA_0003
	1501-0859_DeArreguiA_0004
	1501-0859_DeArreguiA_0005
	1501-0859_DeArreguiA_0006
	1501-0859_DeArreguiA_0007
	1501-0859_DeArreguiA_0008
	1501-0859_DeArreguiA_0009
	1501-0859_DeArreguiA_0010
	1501-0859_DeArreguiA_0011
	1501-0859_DeArreguiA_0012
	1501-0859_DeArreguiA_0013
	1501-0859_DeArreguiA_0014
	1501-0859_DeArreguiA_0015
	1501-0859_DeArreguiA_0016
	1501-0859_DeArreguiA_0017
	1501-0859_DeArreguiA_0018
	1501-0859_DeArreguiA_0019
	1501-0859_DeArreguiA_0020
	1501-0859_DeArreguiA_0021
	1501-0859_DeArreguiA_0022
	1501-0859_DeArreguiA_0023
	1501-0859_DeArreguiA_0024
	1501-0859_DeArreguiA_0025
	1501-0859_DeArreguiA_0026
	1501-0859_DeArreguiA_0027
	1501-0859_DeArreguiA_0028
	1501-0859_DeArreguiA_0029
	1501-0859_DeArreguiA_0030
	1501-0859_DeArreguiA_0031
	1501-0859_DeArreguiA_0032
	1501-0859_DeArreguiA_0033
	1501-0859_DeArreguiA_0034
	1501-0859_DeArreguiA_0035
	1501-0859_DeArreguiA_0036
	1501-0859_DeArreguiA_0037
	1501-0859_DeArreguiA_0038
	1501-0859_DeArreguiA_0039
	1501-0859_DeArreguiA_0040
	1501-0859_DeArreguiA_0041
	1501-0859_DeArreguiA_0042
	1501-0859_DeArreguiA_0043
	1501-0859_DeArreguiA_0044
	1501-0859_DeArreguiA_0045
	1501-0859_DeArreguiA_0046
	1501-0859_DeArreguiA_0047
	1501-0859_DeArreguiA_0048
	1501-0859_DeArreguiA_0049
	1501-0859_DeArreguiA_0050
	1501-0859_DeArreguiA_0051
	1501-0859_DeArreguiA_0052
	1501-0859_DeArreguiA_0053
	1501-0859_DeArreguiA_0054
	1501-0859_DeArreguiA_0055
	1501-0859_DeArreguiA_0056
	1501-0859_DeArreguiA_0057
	1501-0859_DeArreguiA_0058
	1501-0859_DeArreguiA_0059
	1501-0859_DeArreguiA_0060
	1501-0859_DeArreguiA_0061
	1501-0859_DeArreguiA_0062
	1501-0859_DeArreguiA_0063
	1501-0859_DeArreguiA_0064
	1501-0859_DeArreguiA_0065
	1501-0859_DeArreguiA_0066
	1501-0859_DeArreguiA_0067
	1501-0859_DeArreguiA_0068
	1501-0859_DeArreguiA_0069
	1501-0859_DeArreguiA_0070
	1501-0859_DeArreguiA_0071
	1501-0859_DeArreguiA_0072
	1501-0859_DeArreguiA_0073
	1501-0859_DeArreguiA_0074
	1501-0859_DeArreguiA_0075
	1501-0859_DeArreguiA_0076
	1501-0859_DeArreguiA_0077
	1501-0859_DeArreguiA_0078
	1501-0859_DeArreguiA_0079
	1501-0859_DeArreguiA_0080
	1501-0859_DeArreguiA_0081
	1501-0859_DeArreguiA_0082
	1501-0859_DeArreguiA_0083
	1501-0859_DeArreguiA_0084
	1501-0859_DeArreguiA_0085
	1501-0859_DeArreguiA_0086
	1501-0859_DeArreguiA_0087
	1501-0859_DeArreguiA_0088
	1501-0859_DeArreguiA_0089
	1501-0859_DeArreguiA_0090
	1501-0859_DeArreguiA_0091
	1501-0859_DeArreguiA_0092
	1501-0859_DeArreguiA_0093
	1501-0859_DeArreguiA_0094
	1501-0859_DeArreguiA_0095
	1501-0859_DeArreguiA_0096
	1501-0859_DeArreguiA_0097
	1501-0859_DeArreguiA_0098
	1501-0859_DeArreguiA_0099
	1501-0859_DeArreguiA_0100
	1501-0859_DeArreguiA_0101
	1501-0859_DeArreguiA_0102
	1501-0859_DeArreguiA_0103
	1501-0859_DeArreguiA_0104
	1501-0859_DeArreguiA_0105
	1501-0859_DeArreguiA_0106
	1501-0859_DeArreguiA_0107
	1501-0859_DeArreguiA_0108
	1501-0859_DeArreguiA_0109
	1501-0859_DeArreguiA_0110
	1501-0859_DeArreguiA_0111
	1501-0859_DeArreguiA_0112
	1501-0859_DeArreguiA_0113
	1501-0859_DeArreguiA_0114
	1501-0859_DeArreguiA_0115
	1501-0859_DeArreguiA_0116
	1501-0859_DeArreguiA_0117
	1501-0859_DeArreguiA_0118
	1501-0859_DeArreguiA_0119
	1501-0859_DeArreguiA_0120
	1501-0859_DeArreguiA_0121
	1501-0859_DeArreguiA_0122
	1501-0859_DeArreguiA_0123
	1501-0859_DeArreguiA_0124
	1501-0859_DeArreguiA_0125
	1501-0859_DeArreguiA_0126
	1501-0859_DeArreguiA_0127
	1501-0859_DeArreguiA_0128
	1501-0859_DeArreguiA_0129
	1501-0859_DeArreguiA_0130
	1501-0859_DeArreguiA_0131
	1501-0859_DeArreguiA_0132
	1501-0859_DeArreguiA_0133
	1501-0859_DeArreguiA_0134
	1501-0859_DeArreguiA_0135
	1501-0859_DeArreguiA_0136
	1501-0859_DeArreguiA_0137
	1501-0859_DeArreguiA_0138
	1501-0859_DeArreguiA_0139
	1501-0859_DeArreguiA_0140
	1501-0859_DeArreguiA_0141
	1501-0859_DeArreguiA_0142
	1501-0859_DeArreguiA_0143
	1501-0859_DeArreguiA_0144
	1501-0859_DeArreguiA_0145
	1501-0859_DeArreguiA_0146
	1501-0859_DeArreguiA_0147
	1501-0859_DeArreguiA_0148
	1501-0859_DeArreguiA_0149
	1501-0859_DeArreguiA_0150
	1501-0859_DeArreguiA_0151
	1501-0859_DeArreguiA_0152
	1501-0859_DeArreguiA_0153
	1501-0859_DeArreguiA_0154
	1501-0859_DeArreguiA_0155
	1501-0859_DeArreguiA_0156
	1501-0859_DeArreguiA_0157
	1501-0859_DeArreguiA_0158
	1501-0859_DeArreguiA_0159
	1501-0859_DeArreguiA_0160
	1501-0859_DeArreguiA_0161
	1501-0859_DeArreguiA_0162
	1501-0859_DeArreguiA_0163
	1501-0859_DeArreguiA_0164
	1501-0859_DeArreguiA_0165
	1501-0859_DeArreguiA_0166
	1501-0859_DeArreguiA_0167
	1501-0859_DeArreguiA_0168
	1501-0859_DeArreguiA_0169
	1501-0859_DeArreguiA_0170
	1501-0859_DeArreguiA_0171
	1501-0859_DeArreguiA_0172
	1501-0859_DeArreguiA_0173
	1501-0859_DeArreguiA_0174
	1501-0859_DeArreguiA_0175
	1501-0859_DeArreguiA_0176
	1501-0859_DeArreguiA_0177
	1501-0859_DeArreguiA_0178
	1501-0859_DeArreguiA_0179
	1501-0859_DeArreguiA_0180
	1501-0859_DeArreguiA_0181
	1501-0859_DeArreguiA_0182

