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CAPITULO I

EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA Y BL AHORRO Y PRESTAMO

H

La vivienda constituye un problema cuyo origen se ha
1la directamente entroncado con el comienzo de la humanidad,

Sus caracteristicas de fendmeno universal y su viven
cia a través de los siglos, pese a los adelantos registrados en las
condiciones de vida humana y en el campo de las ciencias,hacen pen
sar que s8lo una radical transformacidén de los sistemas de construe
cidn y financiamiento empleados hasta el presente podrén arribar a
la tan anhelada solucidn,

Si consideramos el fendmeno a la luz de su evolucidn
histdrica puede apreciarse que el cambio de las condiciones de vie-
da implica el de las de habitabilidad,

Asi viviendas que en el siglo pasado o a principios
del presente eran consideradas aceptebles hoy serian calificadasco
mo inhabitables, Es que evidentemente han cambiado las condiciones
de salubridad y hacinamiento gue encierra el problema habitacicnal.
Pdcil es concluir que a mejores niveles de vida se producirdn nue—
vas y mayores exigencias de necesidades habitacionales, por lo gue
el problema encierra iguales o mayores perspectivas de vivencia en
el futuro.

En la época actual la vivienda, "habitat" domésticg._.
del hombre, constituye una de las cuestiones sociales mds comple -
jas y candentes,

La célula social -la familia- concebida conforme con
el médulo mental de¢ occidente necesita la vigencia del hogar para
tener auténtica y dindmica representatividad fisica,

No interesa la contextura del hogar.

El mismo pucde estar de acuerdo con multiples cirecuwns

tancias accidentales: tiempo, lugar, cultura, etc.; pero siemprein
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defectiblemente, para que cumpla su verdadero come%ido de "célule
doméstica" debe darse en forma decorosa, “

La vivienda sin dejar de ser un tema urbanistico, pa
sa a convertirse en un problema rigurosamente socio-econdmico, me—
reciendo la permanente atencidn de los técnicos -arquitectos, inge
nieros, constructores, ecoﬁomistas y socidlogos~ gue buscan en es-
tos momentos los métodos mds viables para construir viviendas ase~
quibles a las grandes masas de poblacién y haller la fdrmula econgd
mico=-financiera que permita el financiamiento de dichas viviendas,

La dimensidn de¢l problema hace necesario determinar,
como elementos bdsicos, el 'quantum" del déficit habitacional y la
relacidn que el mismo guarda con los recursos econdmicos del Esta~
do, la ponderacidn de los diversos factores, directos e indirectos,
que inciden en el problema origindndolo o agravandolo y la politi-
ca gubernamental adoptada en la materia.

: La determinacién del déficit se halla intimamente 1i
gada a2 la realizacidn de censos especiales y estimaciones de las
condiciones minimas de habitacidn que se requieren, ya que el au -
mento del nivel de vida de los pueblos es incesante, aunque guarde
ritmos distintos de acuerdo al pais de que se trate,

En cuanto a los factores gque inciden sobre el problg
ma cabe mencionar: | '

a) el crecimiento vegetativo de la poblacidn,
b) las pérdidas por vetustez y obsolescencia, ¥y
¢) el aumento del nivel de vida de los pueblos,

La politica estatal se puede traducir en el fomento,
apoyo o proteccidn de la construccidn, en el reconocimiento de 1la
activided privada, en no hacer nada para favorecer esta actividad,
¢ aun mas, en sancionar medidas fiscales o inguilinarias que con -
tribuyan a ahuyentar el capital orientado hacia la financiacidn de
la construccidn o que busca obtener una renta en la inversidn edi-.

licia., Debe destacarse, que es funcidn del Estado adoptar una cla-
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ra politica de apoyo y fomento de las inversiones que haga el capi
tal privado y el respeto por las rentas que los mismos originan.

Cabe sefialar sobre este ultimo aspecto, que los gobier
nos de postguerra sancionaron leyes para combatir, entre otras es-
peculaciones, el excesivo incremento de los alquileres que se ha-
bia originado como consecuencia de la falta de viviendas, al haber
sido destruida una gran cantidad de edificios en la contienda béli
ca mundial, Estas medidas que en su origen tenian en todos los ca-
sos caracter de emergencia por los perjuicios previsibles que po-
dian ocasionar en la construccidn de nuevas viviendas, abarcaron no
s6lo a los paises beligeranies, sinc gue se extendieron a nacionés
que no habian participado en lez guerra, pero-én las que prevalecian
situaciones econdmicas enormales, adquiriendo entonces el fendmeno
caracter universal,

Tal el casc de paises de América Latina -entre ellos
el nuestro~ donde la sancidu de esta legislacidn de "emergencia"mwo
solamente no logrd los fines perseguidos sino que, por el contra -
rio,.sus efectos perniciosos perduran hasta el momento,

Puede explicarse &sta permanencia como consecuencia
de fuertes intereses politico econdmicos que fuerzan a mantener eg
tas medidas. que de otra manera no resistirian su derogacidnlisa y
llana.

La experiencia demostrd que la fijacidn de preciosﬁg
pes para los alquileres o su limitacidn reportarian como consecuen
cia inmediata el desaliento de los inversores en la construccidn de
inmuebles destinados a la vivienda. Debe agregarse a ello las medi
das que en el mismo orden afectaron los servicios de conservacidn,
reparacidn y renovacidn de unidades ya construidas. |

En nuestro pais la legislacidén limitativa de alquilg
res se inicia en el afio 1943 con el Decreto-Ley 1280 dictado por €l
gobierno provisional, Sus efectos desastrosos subsisten en nuestros

dfas. En pocos afios se paralizd la construccidn con extensidén a mu
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chas industrias conexas, como consecuencia de la falta de interés
de los inversores al ver que sus rentas, ain con reajustes en mu-~
chos casos, eran absolutamente nulas en relacidn al capital inver-
tido.

En consecuencia puede concluirse que es funcidn del
estado moderno estimular la actividad privada hacia la inversidn e
vivienda, permitiendo margenes de utilidad suficientemente retribu-
tivos.

S1 se piensa en los alcances sociales que implica po
seer una vivienda decente por sus efectos de orden moral, fisico y
sanitario, 1ldgico es inducir que el estado deberd canslizar una par
te del ahorro nacional para resolver este problema,

Sin embargo debe tencrse en cuenta que un pais tiene
también necesidad imprescinditle de otras inversiones productivas
que incrementan el producto bruto nacional, como las destinadas a
las actividades industriales y agropecuarias, No menos importante
es la atencidn de las obras publicas cuyo volumen de financiacima
bre un porcentaje importante en cualquier presupuesto de un estado
moderno,

Entre las recomendaciones formuladas por el Consejo
Interamericano Econdmico y Social de la Organizacidn de los Esta-
dos Americanos en la segunda Reunidn Técnica Interamericana en Vi-
vienda y Planeamiento, llevada a cabo a fines de 1950 en Lima (Pe~
ri), cabe destacar la que lleva el numero X de la Comisién I (Vivien
da de interés social) y la nimero XXII formulada por la Comisidn IT
(Planeamiento Urbano y Regional).

La primera, establece la necesidad de realizar estu-
dios en cada pais que permitan conocer la relacidn que existe en—
tre la capacidad de pago de la poblacidén y los costos de la vivien
da, de modo que las inversiones no excedan las posibilidades del
pais, considerando un programa amplio de desarrollo general y eco-

némico’
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La segunda, referida a "Politica de inversiones en vi
vienda éon relacidn a la planificacidn", considerando que una  de
las causas fundamentales del problema de vivienda es la falta de de
sarrollo econdmico, que se traduce en escaso poder adguisito de gran

des sectores de poblacidn, recomienda que los estados:

1l - "Hagan las inversiones en vivienda de conformidad con vunsz
politica integrada a los planes de desarrollo, gque las dis
tribuyan entre los distintos sectores de la poblacidn con miras a
obtener los objetivos de bienestar social que persigue la planifi-
cacién",
2 — "Para este logro efectien, correlativamente con las inver—
siones en viviendas aquéllas destinadas a bienes de produg
cidn, gque garanticen, de acuerdo a las bases de la planificacidn,el
inecremento del desarrollo econdmico y el aumento del poder adquisi
tivo de los sectores mds necesitados".

Se considera razonable destinar a la vivienda un ma-
ximo del 25% de las posibilidades totales de inversidn, lo que re
presentaria un 5% del producto bruto interno., Segun una estadisti-
ca llevada por World Survey (1959) de las Naciones Unidas la tasa
adoptada por diversos paises era:

Alemania Occidental 5,0%; Bélgica 4,1%; EE.UU. 4,5%; Francia 3,9%;
Italia 4,6%; Reino Unido 3,0%; Holanda 4,1%; Canadd 4,4%.

Sélo parece posible incrementar las inversiones en
vivienda en la medida en que se consiga un aumento en el producto ru
to interno, a cuyo efecto es indispensable destinar a inversiones
reproductivas debidamente planificadas el méximo posible del aharro
nacional,

v Si los recursos gue pueden destinarse a la vivienda
son limitados, y teniendo en cuenta que la naturaleza del problema
es esencialmente financier=a y por tanto cuantitativa, es menester
llegar a una clasificacidén de la poblacidn de acuerdo a las posibi

lidades de financiamiento de la vivienda,.
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De acuerdo a este criterio podemos encontrar cuatro
grandes grupos:i

a) que no pueden financiar sus viviendasj

b) que pueden financiar sus viviendas con ayuda estatels

¢) que pueden financiar su vivienda con utilizacida de sistew-
mas privados de financiacidn, y -

d) que pueden financiar sus viviendas sin el auxilio estatal ¥y
sin intervencidn privada.

Se considera como poblacidn que no puede financiar su
vivienda al sector cuyos ingresos no le permiten soportar cuctas debl
4 al 5 por mil mensual del valor de la casa, Estas cuotas surgends
planes de financiacidén de aportaciones de 30 a 35 afios con intere-
ses minimos.,

Correspenderia analizar ahora la intervencidn esta=
tal en funcidn de la accidn a desarrollar de acuerdo a las distin-

tas posibilidades de financiacidn enunciada,

s
Lei en el primer caso, la accidn del Estado debe ser
total, destinardo a esos fines un porcentaje determinado del pro-
ducto bruto nacional,

En el segundo parcial, disponiendo exenciones imposi
tivas y planes de ahorro para la vivienda con largos periodos de aho
rro y amortizacidn y més econdmicos que los de las sociedades pri-
vadas.

El tercer caso, exigiendo una legislacidn integral,
un control severo y absoluto sobre las sociedades privadas, ecsta-
bleciendo exenciones impositivas, y creando incentivos para estimg
lar el ahorro.

Para el apartado 4) podran establecerse exenciones im
positivas en los casos Ge nuevas construcciones,

La intervencién privada respecto de estos grupos, se
produciria en la categoria ¢) es decir en aguellos casos que pue-
den financiar sus viviendas con ayuda de sistemaes privados de fi-
nanciacién, campo donde tienen importancia creciente las sccieda-
des de ahorro para la vivienda, con o sin fiues de lucroc, asi couc
otras financiaciones privadas provenientes del mercadc de capitales.

|
i
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CAPITULO IT

EL DEFICIT HABITACIONAL LATINOAMERICANO Y EL
SISTEMA DE AHORRO Y PRESTAMO

Los paises latinoamericanos con una potlacidn supe-
rior a los 215 millones de habitantes y una superficie umayor que la
de los Estados Unidos y Canadd; presentan un déficit de viviendas
estimado en alrededor de 15 a 20 millones de unidades, dependiendo
la cifra del alcance que se de a la definicidn de lo que se entien
de por déficit habitacional,

Para normalizar ese deterioro en un periodo de 30 aflos
se ha estimado necesario construir anualmente entre 11 y 12 unida-
des por cada mil habitantes. Actualmente apenas se alcanza a cons-
truir 2, lo que ofrece un cuadro bastante desolador de las futuras
perspectiveas. |

mudos los puises latinoamericanos presentan agudos dg
ficit de viviendas, siendo insuficientes los recursos tanto publi-
cos como privados destinados al efecto por los gobiernos naciondles,

in la consideracidn del déficit deben considerarse
por su fundamnentsl gravitacidn los siguientes factores:

a) grun crecimiento vegetativos

b) fuerte éxodo rural hacia las dreas urbanasg

¢) insuficicenciz del porcentaje del producto nacional destinag-
do a la construccidn de viviendas

d) falta de programas nacionales de viviendas como parte de pla
nes generales de desarrollo, ¥y

e) iusuficiencia de créditos internacionales para la vivienda.

La poblacidn latinoamericans aumenta a un ritmo més
acelerado que el de ninguna otra regidén del mundo, habiéndose man—
tenido durante los Ultimos diez afios el ritmo de crecimiento anual
en alrededor del 3,5%.
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Se ha mantenido asimismo un fuerte éxodo rural hacia
las dreas urbanas, impulsado por la creencia comin de que la vida
ciudadana implica un mejor nivel de vidé -que incluye una mejor vi
vienda-—.,

La inversidn en viviendas se mantiene a niveles oxtre
madamente bajos. Asi de acuerdo a un informe del Seminario Rzgio-
nal de Cooperativas de Vivienda, organismo dependiente de la O0.E.2,
del afio 1962,mientras que en el periodo 1956/58 el ingreso  ‘oruto
pbr habitante experimentd un aumento del 2%, la inversidn en Dbie-.
nes de capital pasd de 17,3% en 1950 a 19,1% en 1957 y la irnver -
sidn en viviendas llegd sdlo al 3,9%.

Es necesario que los gobiernos de los paises en desg
rrollo formulen programas nacionales de viviendas, teniendo en cueu
ta la alta prioridad que dentro del campo econdmico social tiene l:z
vivienda, creando organismos especializados donde se centralice la

accidn del gobierno en la materia.

~E1 crédito internacional para la vivienda latinosmericana,

Ante la insuficiencia de las inversiones nacionales
facil es comprender la importancia que reviste el crédito interna-
cional. Sin embargo su obtencidn es dificil, La razdn de ello qui-
zéds obedezca a que los especialistas en desarrollo han clasificado
la construccidn de viviendas como una necesidad social, quedando el
crédité para la vivienda relegado ante el capital para el desarro
llo,al que tradicionalmente se le da prioridad.

Solamente menos del 1% de la ayuda extranjera presta
da por Estados Unidos ha sido destinada para necesidades de vivien
da en los paises en desarrollo, Entre 1960 y 1965 nada mas que uds.
76 millones fueron distribuidos en el sector privado como capital
inicial de instituciones financieras para la vivienda.

En cuanto al resto del mundo, deberfa hacerse un eg

2
=)

fuerzo para trater gque otros paises ayudaran s las instituciocnes fi
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nancieras de la vivienda de Latino América: Gran Bretafia, deberia
animarse a extender sus actividades mds alld del blogue de la li-
bra, al igual que Alemania Occidental, Canadd, Francia y muchos otros
paises.

A pesar de que hoy dia existen entre 30 y 40 organi-
zaciones comprometidas en el desarrollo social y econdémico de Lati
no América entre las que se incluyen el Banco Mundial, Care Inc.,
Fundacidén Ford, Padres Maryknoll, Naciones Unidas, Food por Peace,
Latin America Free Trade Association, Central Americen Commcn Mare
ket y otras, virtualmente sdlo existen dos grandes fuentes de cré-
dito internacionales para la viviendatel Banco Interamericano de De
sarrollo y la Agencia Internacional para el Desarrollo (AID),

Ambos organismos han contribuido en gran escala a la
solucidn tan critica de la falta de la vivienda en esta drea conti

nental.

£l Banco Interamericano de Desarrollo.

E1l BID comenzd a operar el 1° de octubre de 1960 ba-
jo un convenio trazado por un comité especial del Comsejo Econdmi-
co y Social Interamericano,

Los recursos del capital ordinario del Banco se hanob
tenido mediante aportes iniciales de los paises miembros aumentado
por suscripciones posteriores. E1 Banco ha colocado bonos para oOb-
tener fondos en EE,UU., Italia, Reino Unido, la Repudblica Federal
Llemana y recientemente en Suiza, A fines de 1965 el total de estos
préstamos ascendia a ufs, 285,093,548,

Los préstamos que efectda el BID. son destinados prin
cipalmente al desarrollo industrial y luego a transportes, energia
eléctrica, agua, agricultura, irrigacidn, carreteras, etc. y en me
nor medida a actividades relacionadas con la vivienda,

Cabe sectialar que el Benco administra el Fondo Fiducia

rio del Progreso Social que el gobierno de los EE,UU., constituyd el
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19.6.65 cuya finalidad es la ayuda del desarrollo social, y el pro
greso institucional de Latinoamérica mediante ayuda técnica y preég
tamos a largo plazo, tasas de interds mdas bajas para los sectores
de la educacidn, el agro, la salud, el mejor uso de la tierra, mo-
vilizacidn de recursos nacionales, planificacidn, organizacidn en
el sector publico y viviendas.

Inicialmente el Fondo conté con uds. 394 millones in
crementado luego en febrero de 1966 en 131 millones de u%s. lo (ue
hizo un fondo disponible de ufs. 525 millones,

E1l Fondo Fiduciario ha prestado asistencia téenica j
fondos para viviendas a grupos de pocos recursos econdmicos ¥ a ing
tituciones que proveen al finenciamiento de casas a largd plazo =&
través del uso de recursos de los propios interesados.,

Estos préstamos han sido condicionados a ser usuuos
en proyectos o programas de ayuda a si mismos., La filosofia basica
es que el desarrollo del pais dependa no sélo de la inversidn del
capital, sino también en la inversidn social y mejorar las condi-
ciones de vida,

El Fondo ha hecho préstamos directamente a gobiernos
nacionales y municipales y aun a entidades privadas bajo condicio-—
nes muy favorables que son de gran beneficio en cada caso.

Al 31 de diciembre de 1965 el Fondo Fiduciario habia
aprobado préstamos por un total de u$s. 500.000.-—

En el presente los préétamos han sido paralizados.

Los fondos futuros dependen de la amortizacidn y del
pago de los préstamos efectuados. En vista de que estos son a lar—
go plazo el volumen futuro de los préstamos a acordar sera pequefio.

E1l Banco estd utilizando ahora el Fondo para Opera -
ciones Especiales que se cred el 30 de diciembre de 1959 como una
parte del "Agreement Establishing the Bank" que esta separado delas
fuentes de capital ordinario del Banco y se financia con cuotas sus

criptas por los 20 paises miembros. Al 31 de marzo de 1965 las cuc
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tas ascendian a ufs., 1.119,474 millones, fecha en la que la Asam -
blea de Gobernadores del Banco autorizd a incluir en las activida~
des del Fondo el financiamientc del desarrollo social lo cue ccm -
prende él financiamiento de tierras de colonizacidn, mejur uso de
la tierra, abastecimiento de agua, sanidad y viviendas para gruncs
de bajos recursos,

El BID a través del Fondo para Operaciones Zsrpecialss

tiene cerca de u®s. 1,000,000 disponibles para préstamcs. Ura par-
te de estos se destinard a viviendas, siendo difieil predecir aoum
to alcanzara el monto. Si el BID aportara para viviendas 22 la mis
ma proporcidn que en la utilizaciénAdel Fondb Fiducierio de Progre

so social podrian calcularse unos 400,000 u$s. (40%).

~La Agencia para el Desarrollo Internacional,

Fue creada en los EE.UU, por el "Foreing Assistance
Act" de setiembre de 1961, establecida por Orden Ejecutiva Presi .-
dencial, como una agencia del Departasmento de Estado. Tieae activi
dedes en todo el mundo y esta dividida en cuatro depsrtamentos uno
de los cuales tiene a su cargo los asuntos de LétinOamérica» Fs la
mayor agencia financiera de los Estados Unidos para llevar a cabo
programas no militares de ayuda extranjera garantizando inversio-
nes y ademés, efectua préstamos a bancos internacionales, industrias
privadas y provée fondos para investigacidén de problemas cientifi-
cos y econdmicos sociales, Con el fin de que los programas de ayu—
da extranjera sean compatibles a instituciones sociales econdmicas
y politicas, la Agencia trabaja,intimamente con consultores de va~
riss republicas Latinoamericanas,

Las actividades de la Agencia en asuntos Latinoameri
canos han sido combinadas con las de la Alianza para el Progreso.
La ayuda de la A.I.D. tiene por objetivo las necesidades basicas,
como ser agua, sanidad, desarrollo agropecuario, facilidades edu:a

cionales y viviendas,
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En esta materiz la A.I.D. ha efectuado préstemos de
capital inicial a varias instituciones privadas de anorro y préstg
mo y se ha comprometido en varios proyectos de garantias de inver-
siones. El Acta de Ayuda Extranjera de 1965 permitid a 1la LeI.Deco
ceder garantias de inversiones de proyectos de viviendas en Latino
América, habiendo trazado un Progrema de Inversiones Latino Ameri-
canas, dando consideracidn especicl a aquellos proyectos que pro =
veen viviendas a bajo costo a familias de bajos ingresos,

Bajo autorizacidn otorgesda por la "Housing and Urban
Development Act of 1965" las Asociamciones Federales de Ahorros ¥y
Préstamos de Estados Unidos, estdn sutorizadas para hacer inversio-
nes en Latino América, hasta un 1% del activo de cada Asoclacidn,r
condicidén de que el préstamo esté garentizedo por A.I.D.

La garantia de 4.I.D., también cubre préstemos para de
terminados proyectos de viviendas, préstamos de capital inicial a
organizaciones de Asociaciones Latino Americenas de Ahorros y Prég
temos, 0, a sistemas de Ahorros y Préstamos Latino Imericanos, El
precio méximo de cesas financiadas en estas condiciones sera de uds,
5.000,~

El mayor objetivo actual de la A.I.D. parece ser el
financiemiento de viviendas a travds de un programa de gerantias
con instituciones privadas, tales como bancos, compaiiias de ségu -
ros, y asocizciones de shorro y préstamo facilitando los regqui-
sitos del capital y actuando simplemente la Agencia como fiador.

El gobierno de los Estados Unidos ha autorizado a A.
I.D. a emitir garantias para Latino América hasta u$s. 450,000.000
de los cuales solamente u$s. 400.000,000.- estédn disponibles debi-
do a la critica situacidn de los saldos por pagar, De estos u$s,
400 millones sélec 100 millones pueden ser garantizados bajo la pre
sente fase del programa el cual cerrd la recepcidn de las solicitu

des en setiembre del afio pasado, Desde esa fecha, hasta fines de



- 14 -

marzo de 1967 A.I.D. ha recibido 121 solicitudes de hipotecas de vi
viendas por un total aproximado de ujs. 600 millones,

Puede apreciarse que el importe de las garantias so-
licitadas supera las posibilidades existentes por lo que es necesa
rio contar con nuevas fuentes de créditos.

Con el objetivo de lograr la ayuda de instituciones
financieras internacionales o la afluencia de capitales privadosin
dividuales el BID establecid en 1965 el "Institute for Latin Ameri
can Integration" cuya oficina principal estd en Buenos Aires, que
se halla estudiando la posibilidad de codificar la legislacién la-
tinoamericana para drdenes de pago, cheques, pagarés y papeles co-—
merciales. Al parecer estos estudios podrian fructificar y exten -~
derse al estudio de la posibilidad de codificar hipotecas, précti-
cas legislativas y procedimientos, con el fin de integrar un mercg
do hipotecario secundario, Que se podria extender a toda América.

Finalmente cabe sefialar que desde 1960 se halla a cin
sideracidn del Congreso de los Estados Unidos un proyecto de crea—
cidn del "International Home Loan Bank" que podria adelantar fon -
dos a los bancos extranjeros de préstamos para viviendas o a insti
tuciones mutuales y asociaciones de shorro y préstamo para la vi =

vienda. Ademas actuaria como agente coordinador,

~Participacidn del sistema de ahorro y préstamo en la financiacidn
de la vivienda latinoamericana. -

El sistema de ahorro y préstamo tiene una importancia
creciente en la América Latina como uno de 1os medios crediticios
adecuados para facilitar la financiacidnnde viviendas a la pobla-
cidn.

El Presidente de la Unidn Interamericana de Ahorro ¥y
Préstamo para la Vivienda precisd en su discurso de apertura de la
V Reunidén Interamericsna de Ayuda y Préstamo celebrada en abrilpwa

en Buenos Aives(l} sus caracteristicas sobresalientes: "El sistema du
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ahorro y préstamo para la vivienda es una institucidn de cardcter
financiero, con una estructura y una proyeccidén social gque le per
miten contribuir activamente en el desarrollo de la comvnidad.Crea
y fomenta el habito del ahorro, y al hacerlo incide direztamente
en la estabilizacidén del individuo, de la familia, y por vanto,de
la sociedad. Proporciona vivienda propia a unos con 1los <sfuerzos
de todos, lo cual no sélo hace realidad y fortifica el econcepto 0
cioldgico de la vida en comunidad sino gue el hecho mismo de la ot
tencion de la vivienda familiar solidifica aun méds los elementos
necesarios para llegar a ser un pueblo organizado, &1 sistema va-
loriza al pequefio capital privedo, y lo dota del poder de los gran
des capitales, Este proceso nos permite contemplar un futuro d&nues
tra vida econdmica, en el cual se diluya cada vez més la tradicip
nal exclusividad del poder de las finanzas, A medida que se desa-
rrolla el sistema, tiende a eliminar las transacciones financie -
ras, no sélo institucionales, tan tipicas en nuestros paises, ain
mds obliga a humanizar las condiciones operscionales del mercado
institucional existente, el cual en muchas de sus manifestaciones
vive de las necesidades de nuestros pueblos, mas que para solucio
narlas y cumplir una funcién social. No hay dudz, pues, de que el
sistema de ahorro y préstamo tiene una gran funcidn social para cum
plir en Latinoamérica",

Debemos agregar que, si bien el déficit de vivien -
das es comin a todos los paises latinosmericanos las condiciones
embientales que se presentan en cada uno de ellos son a veces dig
pares. Es necesario considerar entonces, al tener en cuentala pro
yeccidén nacional del sistema, el grado de desarrollo de sus econg
mias, las posibilidades de sus mercados financieros, la capacidad
de shorro de sus estratos‘ sociales, el nivel educacional de sus
poblaciopes, etc,

Lhsimismo debe expresarse que el sistema de ahorro y

préstamo no puede resolver~por si solo el problema habitacional &
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un pais, por cuento al funcionar como un mecanismo financiero, no

puede atender, sin grave riesgo para su existencia, las necesida~

des de toda la poblacidn, en especial de los sectores de ingresos

Aminimos, que por el escaso monto de éstos deben ser atenliidos ﬁniga
mente con la ayuda del estado.

El objetivo del sistema, por otra parte, mc es tanto
el de construir viviendas como el de crear instituciones apias pa-
ra generar capitales y dirigirlos hacia el financiamiento de vivien
das,.

En tal sentido tiene el estado un Optimo instrumento
de desarrollo que puede incidir en 1ls evolucidn de su estructura
econdmica. Y al estado le compete entonces, establecer las condi ~
ciones operacionales de manera que las asociaciones de ahorroy pids
tamo sean verdaderos instrumentos de desarrollo o que sencillamen-
te se conviertan en agencias de colocacidén de dinero del propio es
tado.

-Congrescs interamericanos de ahorro y préstamo,

Con la finalidad principal de contribuir al perfec -~
cionamiento técnico del sistema de shorro y préstamoc para la vivie,
da mediante un amplio intercambio de conocimientos y experiencias
entre las instituciones interesadas, asi como aconsejar los medios
mas iddneos para procurar una mayor asistencia financiera sl mismo
proveniente tanto de fuentes nacionales como internacionales de crg
dito, se vienen efectuando reuniones interamericanas de ahorro y
préstamo a las que asisten representantes tanto de la actividad pri
vada como de los mds importantes drganos oficiales e internaciona-
les que atienden el financiamiento de la vivienda en el continente
americano,

Se han celebrado hasta el presente, cinco reuniones,
En Lima en 1963, Santiago de Chile 1964, Quito 1965, Caracas 196Gy

én abril de 1967 en Buenos Aires,
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La V Reunidn Interamericana de Ahorro y Préstamo, ce
lebrada como hemos dicho en Buenos Aires, del 28 de marzo al 2 de
abril, conté con la asistencia de méds de quinientos delegados per=—
tehescientes a séctores oficiales y de la actividad privadajfue pa-
trocinada por la Agencia para el Desarrollo Internacional, el Bar-
co Interamericano de Desarrollo, la National League of Insured Sa-
vings Associations de los EE,UU, y la Unidn Interamericana de Aho-
rro y Préstamo para la Vivienda, En el orden nacional estuvieron
presentes la Secretaria de la Vivienda, la Caja Federal de la Vivign
da, el Banco Hipotecario Nacional y la Camara Argentina de Ahorro
y Préstamo.

El temario de las deliberaciones comprendié los si-

guientes temas generales:

1.~ proyeccidn econdmica y social de los sistemas de ahorro y présg
tamos

2+~ el mercado secundario de hipotecas a nivel nacional,

3+~ crédito internacional para la vivienda,

Ademds los siguientes temas especificoss

a) organismos centrales de ahorro y préstamo y sus relaciones con
las entidades de primer gradoj

b) grupos, asociaciones, cooperativas y formas colectivas de actuar
en relacidn con los sistemas de ahorro y préstamos

c) medidas adoptables en un sistema de ahorro y préstamo para pre-
servarlo de los efectos de la inflacidn;

d) seguros, reaseguros, sistemas registrables de hipotecas e insti
tutos de fomento de hipotecas aseguradas,

Entre las recomendaciones y resoluciones aprobadas me

recen destacarse las siguientes:

a) Se recomienda destacar que las asociaciones de ahorro y présta-
mo constituyen factor decisivo en el desarrollo social y econd~

mico de los paises latinoamericanos, ya que la cooperacidn inter



b)

c)

d)
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ame ricana ed el campo del ahorro y préstamo es un factor impor
tente en la integracidn econdmica y sbbial de latinoamérica.
Recomendar a los patrocinantes de la Reunidn que, por sus orge-
nismos naturales y/o con la colaboracién de la Unidn Interameri
cana de Ahorro y Préstamo, encaren de {nmediato los estudios ng
cesarios para establecer un organismos interamericano de crédi-
to para la vivienda, o bien los servicios que é1 implica dentro
de los organismos existentes, teniendo en consideracidn gque, ra
ra ello, debe contemplar, asimismo, la participacién financiera
piblica y privada de los paises participantes,

Recomienda: 1, Que debe incrementarse los recursos destinados al
crédito internacional para la vivienda.

2+ Que las tasas de interdés no deben sobrepasar un
limite razonable.

3, Que las modalidades de los préstamos deben ade -
cuarse a las condiciones socioecondmicas de cada pais,

4., Que se eleve el tope establecido para el total au
torizado de garantias a extender por la AID,

5. Que los procedimientos que se siguen para la tra
mitacidén y posterior desembolso de los préstamos deben simplifi
carse y agilizarse,

Que es necesario, en todos los paises latinoamericanos, la implen
tacién de sistemas bésicamente similares en la constitucidn de
hipotecas con seguro y con las caracteristicas del seguro de hi
potecas de los Estados Unidos de América (F.H.A.) gque ha obteni
do éxito no sdlo en dicho pais sino en otros latinoaméricanos
que 1o han adoptado, con el fin principal de que dichas hipote-
cas sean de fécil comercializacidn tanto dentro del pais, como
fuera del mismo, como asimismo dentro del drea latinoamericana

0 en otras Areas.
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e) Que el ideal de crear un banco interamericano para redescuento
de hipotscas asceguradas, para el establecimiento de un Prograw=
ma de segundas hipotecas, se traduzca en la medids practica de
solicitar al B.I.D. que cree un departamento que atienda a di-
chos aspectos en el drea latinoamericana, a efeetos de conse =
guir, por la natural expansidén y evolucidn de dicho departamen
to, la experliencia necesaria para transformarlo posteriormente
en el Banco Interamericano de Préstamos para la Vivienda,

f) E1 establecimiento de un sistema nacional de hipotecas asegura
das ejercido por un organismo central del Estado, que se acer—
que lo m&s posible a sistemas experimentados, pero teniendo en

cuenta las condiciones y circunstancias de cada pais.

~La Unién Interamericana de Ahorro y Préstamo para la Vivienda.

Luego de haberse aprobedo la Recomendacidn N° 1,Pun
to 2°) del II Congreso celebrado en Santiago de Chile en 1964, que
dispuso la constitucidn de una entidad interamericana que satisfa
ga los anhelos de perfeccionamiento comun de los diferentes siste
mas nacionales de ahorro y préstamo para la vivienda, se constitu
v en Caracas en 1964 la Unidn Intersmericana de Ahorro y Présta-
mo para la Vivienda.

Para hacernos una idea de los estudios y exposicio-
‘nes relacionados con los objetivos de la Unidn Interamericana,nos
remitimos a su Jdltima memoria publicada, de donde extractamos las
siguientes tareas:

A) Preparacidén de los siguientes trabajos:
a) E1 problema habitacidén latinoamericanos y la Unidn Interame
ricana de Ahorro y Préstamo.
b) Evaluacidn de las cuatro primeras Reuniones Interamericanas
de Ahorro y Préstamo,
¢) El crédito internacional en programas habitacionales de ini

ciativa privada.



d) Panorama latinoamericano de los sistemas de ahorro y présta-

mo y su trascendencia en el Continente.

B) Por otra parte la Secretaris Gereral efectud durante ¢l afo di-
versos planteamientos ante Organiémos diversos como ser la Orga
nizacidén de los Estados Arbricanos; la Divisign Vivienda de 1=
Agencia para el Desarrollo Internacional, la National League of
Insured Savings Assoc¢iztions, la Federacidn Europea de Ahorro y

Préstamo, la Divisidn Vivienda de las Naciones Unidas, etec,

De =zcuerdo z las reglamentaciones aprobadas revisten
la calidad de delegados aquellas personas debidamente autorizadas
e inscriptas, que tengan la representacidn de instituciones pﬁbli»
cas y privadas vinculzdas al sistema de ahorro y préstamo en sus
respectivos paises, Los delegzdos podrén participar en todos los ag
tos y debates de la reunidn. Para los efectos de la representacidn
de cada pais, las delegaciones deberén designar una persona que ls
presida y que para ese efecto tendrad el cardcter de jefe de la reg
pectiva delegacidn,.

Es elemental que la reunidn deba tomar acuerdos., Ca-
da pais tendra derecho a un voto que serd emitido por el jefe de la
delegacidn.

También podr#n concurrir a la reunidn observadores
con derecho a participar en los debates pero no en las decisiones.
Tendrzn la calidad de observadores los representantes debidamente
inscriptos de organismos nacionales e internacionales, pdblicos o
privados que tengan ingerencia directa o indirecta en ¢l estudio o
solucidn del problema habitacional en sus respectivas naciones (a;

ticulo 4°), Las decisiones se adoptan por simple mayoria.



CAPITULCQ III

EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA EN LA REPUBLIGL ARGENTINA Y EL
SISTEMA DE AHORRO Y PRESTANMO

‘Las necesidades de vivienda en nuestro pais hen, cons
formado z través fe los afios un problema cuantitativo y Eﬁalitatih
vo resultante del menor stock de viviendas frente al mayor creci -
miento demografico e incide, de manera especial, en los sectores de
poblacidn de menores ingresos,

El problema es mds antiguo de lo que comdnmente se
cree, Un indicio cierto de que el problema habitacional preocupaba
a las autoridades en la primera déceda de este siglo, es la sancit
de la Ley Cafferata, de octubre de 1915, por la gque se creaba una
"comisidn de casas baratas", considerada como el primer intento sg

rio de legislacidn en la materia,

-Factores de cardcter social-técnico-econdmico que lo determinan,

Recién después de la segunda guerra mundial la esca-
sez de viviendas adquirid notorias caracteristicas como consecuen-
cia de la distorsidn que aguélla habria de operar en todo el pais
v en forma muy especial en lo econdmico-financiero,

Al apartarse nuestro pafs de su base econdmica de sug
tentacidn tradicional ~la actividad agropecuaria~ e inclinarse, a
favor del estimulo oficial, por el desarrollo industrial, se produ
jo un desplazamiento de grendes capitales del mercado inmobiliario
hacia la industria en busca de mayores alicientes y .yh fuerte €xo-
do rural (entre 1947 y 1960) que se tradujo en la proliferacidn en
le metrdpoli y el conurbano de gran cantidad de fébricas y telle -
res,

Ello generd un grave problema: la absorcidn de gran
cantidad de gente envun area gque encontraba muy limitadassus posi-
bilidades en tal sentido, lo gue dio lugar a la formacidn de les clg

gsicas "villas de emergencia"“,
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La sancidn del Decreto 1580, en el afio 1943, si bien
puede admitirse en aquel momento como consecuencia de circunstan =
cias apremiantes, mostrd posteriormente finalidades demagdgicasgdm
do inicio a diversas disposiciones legales que en su conjunto se
denominan "ley de alquileres" y cuya aplicacidn précticamente conw-
geld la renta edilicia, alejando a los capitaies de la financiacidn
de la vivienda,

Otra circunstencia decisiva fue la supresién de lacd
dlila nipotecaria que desvid la inversidn del shorro en la construc
cidn, privando a la industria del remo de su mds importante fuente
de recursos. Las cédulas hipotecarias emitidas por el Banco Hipote
cario Nacional contaron durante su vigencia con un sélido presti =
gio, que se tradujJo en un constante y regular aflujo de fondos que
permitid mantener en permanente actividad el ramo de construccidn
de viviendas,

Determinada la eliminacidén de la cédula por la refor
ma del sistoma bancario de 1946, el Banco Hipotecario Nacional de-
bid modificar totalmente su estructura, operando a partir de ese m
mento con fondos suministrados por el Banco Central, quien dispuso
el rescate de las cddulas en circulacidn.

De esta manera, teniendo como origen la pura emisidn,
se canalizaron importantes cantidades de fondos a través del sectar
publico con destino a la edificacidn de viviendas,

Esta situacidn subsistid hasta el 22 de octubre de
1957 en que se produce la Ultima reforma al sistema bancario argen
tino. Se suprime la concesidén de adelantos con garantia hipoteca =
ria por parte del Banco Central y se auspicia la rehabilitacidn de
la cédula hipotecaria, Pero ya en la exposicidn de motivos de larxe
forma se preveia que "serd una tarea muy intensa la de lograr que
este papel, que tanto prestigio y tradicidn tuvo en el mercado de
valores del pais y en el exterior, vuelva a adquirir el volumen de

otros tiempos",
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| Por Decreto N° 3755 del 28,3,58 el Banco Hipotecario
Nacional fue autorizado a emitir cédulas hipo%ecarias en series de
v¥én., 500 millones cada una.
4Enh§iciembre de 1960 se emitieron tres series por vin
1.500 millones, al 8% de interds andal pagadero por semestres ven=
¢idos, ¥y a un plazo de 10 afios,

Pero el mercado de capitales para vivienda préctica-
mente habia desaparecido y la emisidn no tuvo éxito. Ademds, debe
seflalarse que el pais vivia un proceso inflacionario que motivaba
que la receptividad de los inversores hacia titulos de rendimiento
fijo fuera prdcticamente nula, hecho agravado por la perspectiva de
pérdidas previsibles en el valor real del capital invertido.El pi-
blico sdlo absorbid el 50%.

Otro factor que restd fondos para el financiamiento
de lasg viviendas fue la disminucidn sustencial de los recursos que
las entidades de previsidn social volcaban al sector de la construc
cidn, consecuencia de la utilizacidn de los mismos por el estadore
ra cubrir sus fuertes déficit presupuestarios.

Ello como es ldgico habria de repercutir desfavora -
blemente en la industria de la construccidn, que ante la falta del
incentivo econdmico no se preocupd por adoptar nuevos sistemas que
le permitieran disminuir sus costos, lo que se tradujo en muy ba-
jos indices de productividad y la falta de mecanizacidn de los mé~
todos de produceidn, fabricacidn, transporte, y normalizacidn de
nuestro sistema tradicional por lo que cada obra se convertiaenuna
especialidad permanente.

Otros factores que deben considerarse son: la exis -
tencia de viviendas en condiciones deficientes por presentar sig -
nos de vetustez u obsolescencia; la falta de una politica habita -
cional, gue permitiera conseguir coherencia en la politica crediti
cia de los diversos organismos que financian viviendas permitiendo

al mismo tiempo determinar con precisidn las fuentes de recursosne
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cesarios para poner en marcha el plan de viviendas, y los pernicig
sos efectos que sobre nuestra moneda ejerce una inflacidn permanen
te.

~Estimacidn del déficit de viviendas.

En el Plan Nacional de Desarrollo dado a publicidad
por el Ministerio de Economia en 1964 se determina para diciembre
de 1963 un défieit de 1.351.819 unidades de viviendas. Actualmente
el déficit se estima en alrededor de dos millones,

En un estudio efectuado en 1964 por la Cémara Argen-
tina de la Construccidn, entidad empresaria representativa que asg
cia a empresas vinculadas con la construccidn en el dmbito nacio =
nal, se expresa que las necesidades habitacionales anuales deben sa
tisfacerse con una construccidn minima de 150,000 unidades, consi-
derando a esos efectos gue una unidad de vivienda individual (Uiving
comedor, dos dormitorios, bafic y cocina) puede considerarse técni-
ca y soclalmente correcta con una superficie de 60 metros cuadra -

dos.

~Creacidn de la Secretaria de Estado de Vivienda.

Por Ley 16,765/65 se cred la Secretaria de Estado de
Vivienda cuya drea de accidn posteriormente localizada por la Ley
de Ministerios N° 16.956/66 en el marco del Ministerio de Bienes =
tar Social, abarcaria todo lo referente a la realizacidn y promo -
cidén de planes habitacionales buscando el aprovechamiento integral
y coordinado de todos los factores relacionados con los mismos,asi
como también de los recursos que pueden afectarse para establecer
y desarrollar una politica de vivienda,

Se establece alli que el objetivo primordial de laSe
cretaria de Vivienda gerd la creacidn de las condiciones que permi
tan a los ciudadanos el acceso a una vivienda digna,coordinando los

esfuerzos de la comunidad y desarrollando los mecanismos operacio-
nales necesarios para el logro de tal objetivo,
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-~Plan habitacional 1967,

La Secretaria de Vivienda ha instrumentado un plan my
corto (un afio) que segin aclara servird para establecer un ordena-
miento en los mercados como asi también definir la politica de asig
naciones al establecer los sectores poblacionales hacia los cuales
deberd orientarse la accidn de las distintas fuentes de fondos, bz
sandose para ello en las caracteristicas de los variados sistemras,
tratando de compatibilizarlos con determinada capacidad de pago,
atento a los niveles de ingreso,

A De acuerdo a ese criterio clasifica la poblacidn segin
su capacidad de ahorro en sectores de alto, medio alto, medio bajg

bajo medio, bajo y con desahorro, obteniendo el siguiente cuadro:

% capacidad de|Relacidn es . . ..
Pramo %tngﬁzmﬁg' ahoé%o c/rel. timada c/qf D;g;gég%gégn
liss ubanas (ﬁ?iLgieasloq ) |sngeso medio| de1 ddricit
(1) (2) (3) (4)
Alto 3,2 48,0 13,5 -
Medio Alto - 5, 4 36,0 7,0 -
Medio Bajo 19,0 24, 4 4,0 2,99
Bajo Medio 18,7 16,2 3,0 14,12
Bajo 40,0 5,8 1,7 57, 02
con desaho~
rro. 13,7 - 1,0 25,87

Fuente: 1l-2: Encuesta sobre presupuestos de consumo, CONADE 1963,
3=~4% Sector Vivienda del CONADE.

Como resultado de este cuadro de clasificacidn pobla-
cional por tramos de ingreso, se deduce que la mayoria de la comu-
nidad argentina estid integrada por los tramos bajo y medio (su ma-
yoria alcanza al 95%) y en los mismos se localiza la totalidad del

déficit habitacional argentino,
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Al Sector Piblicosexpresa la Secretaria de Viviends,
correspondera atender bdsicamente a los sectores que deben ser sub
gsidiados 0 que alcanzan limitadamente a cubrir el presupuesto de
consumos, _

Al sector integrado por los tramos bajo, medio y me-
dio bajo (37,7% del total de las familias urbanas) que dispone de
limitada capacidad de ahorro (sproximadamente un 20% de sus ingre-
sos) debe ofrecerse préstamos de razonable servicio a largo plazo,
que en las actuales circunstancias solamente pueden lograrse a tra
vés de los sistemas de shorro y préstamo publico o privado.

Se deduce de ello la importancia que la nueva Secreta
ria de Estado asigna al sistema y su ldgica preocupacidn por esta-
blecer las premisas necesarias de modo que el mismo se desarrolle

en el futuro segin la medida de las necesidades requeridas.

~Plan Nacional de Vivienda (Programa guinguenal),

_ La Secretaria de Vivienda ha asignado al Plan habita-
cional 1967 el cardcter de despegue integréndolo dentro de un plan
global, en estudio para el quinquenio 1967/71, que contemple la can
celacidn anual de las necesidades derivadas del incremento vegeta-—
tivo de la poblacidn y la absorcidn del déficit actual y los valo-
res de reposicidén del stock existente, en un plazo de 50 afios. De
acuerdo a esta hipdtesis, el nidmero de unidades a comstruir en el

quinquenio, resultara:

Poblacidn Viviendas por

Afio Ne de “ﬂ}d?des estimada cada 1.000

a ceomstrulr | (miles) habitantes
1967 135,000 23,031 5,8
1968 150. 000 23,378 6,4
1969 165,000 23,706 7,0
1970 180, 000 54,050 | 7,5
1971 200, 000 24,392 8,2
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Cabe por dltimo sefialar que de lograrse para el afio
1971 el nivel de 8 viviendas por cada mil habitantes, nuestro pals

se habria ubicado entre los més adelantados en la materia.
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CAPITULO IV

BEVOLUCION HISTORICA DEL SISTEMA DE
AHORRO Y PRESTAMO PARA LA VIVIENDA

ANTECEDENTES: Circulos cerrados y circulos abiertos de ahorristas.

Las operaciones de grupos cerrados se denominan asi
porque todos sus adherentes integran el circulo o grupo asociando
su capacidad de ahorro al deseo de obtener su casa propia, en mexr
tiempo que el que les llevaria hacerlo en forma individual, sin ad
mitir el ingreso posterior de nuevos ahorristas.,

Estas operaciones se realizaban exclusivamente en las
denominadss instituciones "a término".

Un ejemplo, sobre la base de cinco ahorristas (4A,B,C,
D y E) que desean obtener un préstamo de m$n, 500 depositando amal
mente mfn. 100 cada uno, nos permitird apreciar las ventajas queel
mismo reporta a sus integrantes.

Al cabo del primer afio habremos obtenido un shorrocon
junto de m$n. 500, que seria prestado a uno de ellos, A, quien re-—
cibe de esa msnera la suma total al cabo del primer afio. Si cada
aflo se otorga ¢l préstamo de m¥n, 500 con la suma reunida, tendre-
mos: A recibe el préstamo al cabo del primer alio, B al segundo,C
al tercero, D al cuarto y E al quinto, con un beneficio en +tiempo
para A, B, C, y D de cuatro, tres, dos y un afio, respectivamente,
de lo que habrian tardado si hubiesen ahorrado individualmente. E1
ultimo ahorrista, E,lo recibe en el mismo tiempo en que hubiera de
morado si hubiera shorradp individualmente,

En consecuencia, la operacidn resulta més ventajosa
que en el caso de gque cada uno de los cinco miembros hubiese hecho
sus ahorros sin colaboracidn.

La desventaja del dltimo ahorrista podria subsanarse
si ingresaran al grupo inicial nuevos shorristas (¥, G, H, J y X),
segun puede apreciarse en el siguiente ejemplo:
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Grupo I |
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Resulta ahora que los ahorristas 4, B, Dy ¥, han ob

tenido sus préstamos en los primeros tres afios; E,

anterior habia demorado 5 afios disminuye e¢n dos.

que en el grupo

S1 agregamos nuevos aghorristas veremos gque la combing

cidn de los grupos acorta los plazos de espera, Produciéndose nue—

vas adhesiones en forma continua y constante se llega a igualar el

nimero de los ahorristas con el de las adjudicaciones.

S1 se sigue indefinidamente este proceso la serie cex

rrada se habrd transformado en abierta,

siempre nuevos ingresos,

forman en un grupo cerrado,

E1l circulo abierto admite

gue cuando dejan de producirse lo trans -
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Podria verse si la falta de pago de alguno de los zhc
rristas puede ocasionar inconvenientes en el circulo,

Supongamos que las operaciones se efectuan normalmen-
te hasta el instante en que Hy J dejen de aportsr, en el 8° mes,

A1 8° mes guedan m$n, 80 que no alcanzan para K, Sin
embargo éste debe recibir su préstamo en el 10° mes, En el 9° mes
va K recibe su préstemo es decir con un mes de anticipacidn y sotren
80 que con la acumulacidn del dltimo mes permite reembolsar a H y
J susg aportes,

Ello puede apreciarse claramente en el siguiente cua~

dro:
, TN T N U * .| o | Dispons | 54444
Ahorrist A B:Ci D EV'FIGIHITI!J 0 . Adau@;
a L RE | | ! $a1| B/2d38 {cacidn
' R - dicar
ler, Mes
Lportes ¢eseee 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 100 100 A
fmortizaciones = = = = a - . = e -
2do. Mes
Lportes «eevss ~ 10 10 10 10 10 10 10 10 10 100 100 B
Amortizaciones 10 = = = =« = 4« o < -
Jer, Mes
Aportes vevees - == 10 10 10 10 10 10 10 10 100 100 C
Lmortizaciones 10 10 = =« w w o o e -
4to, Mes
Lportes «evess = =~ = 10 10 10 10 10 10 10 100 100 D
imortizaciones 10 10 10 =« = = w = =« o
5to. MNes
Aportes eceeeve = = = « 10 10 10 10 10 10 100 100 E
fmortizaciones 10 10 10 10 = « « = « =

6to. les

Lportes se4eee = = = =~ =~ 1010 10 10 10 100 100 P
Mmortizaciones 10 10 10 10 10 = = = = =



Lhorrista ;A }B §C !D
A A

o

Tmo. Mes

APOTtES evieis = = = = = = 101010 10 100 100 G
Lmortizaciones 10 10 10 10 10 10 = - = -

8vo. Mes

APOYtes cieees = = = = = = ~ -~ - 10 80 80 -
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9no, Mes

.A.portes [ I SN I - hand - hd - had et - - lO 80 160 K
Amortigaciones 10 10 10 10 10 10 10 - = 10

10mo, Mes

Aportes EEEEE) — - - - L -— e 80 — —
Amortizaciones 10 10 10 10 10 10 10 10

En consecuencia el ahorrista que anula su contrato,rg
cibe sus depdsitos en la época en que individualmente hubiera al-
canzado la suma que necesitaba shorrando individualmente, desapare
ce como posible adjudicatario en la distribuciéniéb;préstamos y sus
ahorros quedan a disposicidn de otros ahorristas,

Queda asi demostrado que una caja de ahorro puro, e€s
decir sin ninguna relacidn con el mercado financiero, adn prescin.-
diendo del calculo de intereses, tanto para los ahorros como para
las smortizaciones,puede bastarse a si misma.

_ Cabe también distinguir entre este sistema y el cono-
cidoAbajo el nombre de "Bola de Nieve", que a veces suele confun -
dirse ante la desventaja que en el circuito cerrado la falta de nug
vos ingresos significa paraz los dltimos ahorristas,

Zn un sistema de "bola de nieve" tiene que haber aflien
clas progresivamente crecientes de nuevos ahorristas para poder cim
plir los contratos celebrados anteriormente, o sea que los ahorrig
tas tienen que aumentar de acuerdo con una progresidn geométrica,

como por ejemplo 1,3,9,27,81, etc.
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Las series cerradas, al no permitir el ingreso de o-

tros ahorristas, ofrecenlas siguientes dificultades:

a) el :sentido mutualista y poco flexible de las operaciones tor—
na muy limitado el ingreso de gran ndmero de ahorristas;

b) la mitad de los ahorristas alcanza a integrar mas del 50%de la
suma del préstamo que reciben;

¢) los dltimos ahorristas deben esperar demasiado tiempo para ob-
tener su préstamo, y

d) es necesario tomar disposiciones coetrciti¥as Gon los ahortis =
tas que no abonan sus cuotas en la fecha establecida.

Estas operaciones se practicaban exclusivamente en
las instituciones denominadas “a término", es decir en aguellas
que una vez atendidas las necesidades de sus asociados dan por ter

minadas sis setiwidodec. o
Hoy no existen instituciones gue efectuen este +tipo

de operativa, que se hallaban intimamente ligadasscon la urbaniza-—
cién de predios y la construccidn de casas,

Actualmente existe el concepto de no mezclar el sis—
tema de ahorro y préstamo para la vivienda con la venta de terre-
nos y/0 construceidn de casas,

Para superar los inconvenientes apuntados en los circu
los cerrados, se originé la costumbre de establecer series de so-
ciedades que se sucedian unas a otras y que constituyeron el anteceg
dente inmediato de las sociedades "permanentes" que practicaban
las sexries "abiertas", en las que toda clase de personas interesa
das pueden participar y en las que ademss, se permiten cuotas di-
ferentes,

La operacidén de ahorro y préstamo, desde principios
del presente siglo se fue adaptando a las necesidades de los aho
rristas, creando para ello un verdadero servicio de financiaecidn,

El concepto, demasiado estricto y limitado, de queel

ahorrista ten{a que ahorrar por ¢l tiempo de espera a que se habia



- 33 -

comprometido fue reemplazado por otro més moderno: el ahorristalo
es cuando y cdémo guiere y puede ademds retirarse del plan de aho-
rros en el momento en que lo desee, previa una simple notificacidn.

Desaparecid ademds, la obligacidn gue contraia el in
teresado de construir su casa en un lugar preestablecido, substi-
tuida por el principio de que su libre eleccidn de constructor,lu
gar y modelo de casa debe ser en todo momento respetada, Asimismo
se abolid la obligacidn que antiguamente existia de que el inte—
resado ahorrase hasta salir sorteado, lo que en la mitad de losca

s0s representaba ahorrar mas del 50% de la cantidad necesaria.,

ORIGEN DEL SISTEML.

Principios similares a los que sustenta actualmente
el sistema, en opinidn de algunos estudiosos del problema (2) po-
drian encontrarse en la historia de muchos pueblos primitivos, cu
yas normas de vida incluian ideales corporativos que permitirian
fundamentar dicha conexidn. 4isi se afirma que durante la dinastia
de Han, en China, doscientos afios antes de Jesucristo y en el con
tinente asmericano, en México los pueblos zapotecos, desde siglos
antes de la conquista, habrian puesto en préctica principios seme
jantes,

MZs no cabe duda alguna de que la cuna del sistema de
ahorro y préstamo es Inglaterra, donde en 1781 en la ciudad de Bir
mingham, un grupo de ciudadanos decide constituir una socie
dad con el objeto de formar un fondo comin para adquirir terrenos
destinados a la edificacidn de viviendas propias. El acta de cong
titucidn indicaba el lugar donde se debian reunir los socios y la
contribucidn que debia efectuar cada uno de ellos, No existen ocoug
tancias de cual fue el msultado de esta primaria asociacidn aungue
se estima' Que el mismo fue provechoso, segun pudo in

ferirse de noticias aisladas.
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4L principios de 1782 se inaugurd le segunda caja de
ahorro y préstamo. Emitid una proclama en su fundacién donde sevg
nagloriaba de tener el mejor plan de ahorro, En ambos casos le in
teresaba a los fundadores hacer la unidn de obreros y pequefios ar
tesanos para recolectar en sus comunidades el ahorro, mediante pe
quefios pagos mensuales de los adquirentes, Se formaria asi un for
do, del cual sus socios deberian recibir préstamos para la edifi-
cacidn o adquisicidn de la casa propia. Durante los veinticinco
afios siguientes no hubo mds noticias de cajas de ahorrd'y préstame
hasta gue en 1807 encontramos nuevzmente y en forma aislada unaem
presa con este sistema, E1 3 de febrero de 1807 se forma la ¥Sc -
ciedad de Construccidn de Bingley"y el 24 de abril de 1824 1la "Car
lisle Union Building Society",

Las condiciones econdmicas de la época en Inglaterra
revisten singular importancia en el nacimiento de estas socieda —~
des, Las transformaciones sociales impuestas por la revolucidn i
dustrial llevaron a gran parte de la poblacidn rural hacia las cig
dades, concentréndose alrededor de las fabricas, provocando  cun
ello una gran escasez de viviendas, o

La falta de recursos y de tiempo para construirlas
1llevé a la ocupacidn de las existentes que vinieron a convertirse
en conventillos, En cada cuarto moraba una familia, La gravedad e
la situacidn era extrema, a punto tal que el lecho era compartido
por tres a ocho personas de diferentes edades.

Por otra parte los nuevos industriales, o capitalis~
tas industriales, no podian colaborar en solucionar este aspecto
social por cuanto recién estaban surgiendo y mds que capitalistas
eran "manufactureros". Todo ello impulsd a crear asociaciones mu-
tualistas tendientes, en primer término,a procurar el bienestar ¢=
las clases trabajadoras,

La transformacidén de Inglaterra en el siglo XVIII se



extiende como se ha visto al campo econdmico y social, surgiendo
una clase media constituida por pequefios industriales, maguinis -
tas, mecanicos y navegantes qué fo%&ab una poblacidn de medianos
recursos con pre%ensiones a una vida fejor, |

Las asociaciones de ahorro y préstamo reciben su pri
mera reglamentacidn del Parlamento en 1834 y dos afios después en
1836, ante la existencia de mds de dos mil instituciones de este
tipo, conocidas con el nombre de "Friendly Societies® (sociedades
de amigos) se promulgd la primera ley que vino a gsometerlas al con
trol del Estado en todo el territorio metropolitaﬁo inglés,

Puede concluirse, que las asociaciones de ahorro ¥
préstamo inglesas surgen como consecuencia de un grave problemade
la vivienda producido por la industrializacidn -y la consecuente
necesidad de su solucidn- y de la visidn y actividad de vigorosos
lideres financieros que canalizaron la capacidad de ahorro de 1la
clase media por medio del sistema de ahorro y préstamo hacia la vi

vienda.

‘«Su nacimiento en otros paises.

- BEstados Unidos:

E1l 31 de enero de 1831 dos ingleses, Samuel Pilling,
fabricante de percales estampados y Jeremias Horrocks, duefio de
un taller de blanqueo y tefiido, con la Util colaboracidn del médi
co inglés Dr. Henry Taylor, sin poseer ninguna documentacidn rela’
tiva a las instituciones inglesas, sino con el simple recuerdo que
conservaban de ellas y el de sus obreros, qﬁe también eren ingle-
ses, fundaron la primera institucidn de ese género en Américaala
que llamaron Oxford Provident Biulding Association, en la ciudad
de Frankford, Pensilvania,

Sus estatutos sociales seguian los de sus modelos in
gleses, conservdndose aun una gran psrte de las actas de sus reu-

niones mensuales,
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La Previsora de Oxford tenia el objeto deprestar los
fondos reunidos para que los socios pudiesen construir o comprar
su casa debiendo terminar su vida cuando cada miembro lo hubiese cqn
seguido, repartiéndose los excedentes entre los accionistas,

El nimero maximo de acciones, de 500 délares cadaus,
por tenedor llegaba a cinco, debiendo suscribirse por lo menosuma

El derecho de inscripeidn era de cinco ddlares par ca
da accidn suscripta, debiendo integrar tres ddlares mensuales por
cada accidn.

Reunidos 500 ddlares la tesoreria los ofrecia en prés
tamo a los accionistas que pagaban mayores primas, las que solian
ascender hasta quince délares. El interés por el présteamo recibi-
do era del 6% anual en cuotas de Dls. 2,50 por cada 500,~

La operativa prevista era la siguiente: cuando todos
los miembros prestatarios o no, habian pagado las cuotas mensua --
les durante un periodo aproximado de diez afios -300 Dls, por sccio-
ge repartian las utilidades en concepto de primas,intereses y mul
tas, reparto que equivalia, poco més o menos, a la diferencia en-
tre el capital acumulado‘y el valor nominal de la acidn. La aso -
ciacidén consideraba entonces que habia cumplido sus fines ¥y entre
gaba al socio que ain no habia solicitado préstamo el importe de
su accidn, Resultaba asi que aguellos que todavia no recibieran su
préstamo, se habian beneficiado de la sociedad como institucidn de
ahorro; los otros socios tenian a su favor la ventaja de disfru —
tar de hogar propio.

"La Previsora de Oxford" inicid sus actividades con
36 socios, cuatro de los cuales habian suscripto dos acciones ca-
da uno, correspondiendo una accidén a cada uno de los demas adhe -
rentes: un mes después de constituida recibid a cinco socios mas,
cerrando sus libros en 1841.

E1l 31 de enero de 1931, al cumplirse el centenario de
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su fundacidnyla Liga de Construccidén y Préstamos de los Estados

Unidos descubrié una placa en la cual se lee:

N

"El 3 de enero de 1831 un grupo de ciudadanos del distrito

de Prankford, en Pensilvania, se reunid en la taberna de
Thomas Sidebotham, entonces situada a 200 pies al este de
este lugar, para organizar la primera instituciédn coopera
tiva de finanzas domésticas que se fundd en los EE.UU, de
Norteamérica, En esa fecha Isaac Shallcross, Isaac White-
lock, el Dr. Henry Taylor, Geremish Harrocks, Samuel Pi-
lling, Jesse J., Castor y otros habitantes de Frankford eg
cribieron los articulos de la Asociacién Constructora Pre
visora de Oxford, del Estado de Filadelfia.

Sobre los fundamentos establecidos por esta ing
titucidn ha surgido el sistema de las asociaciones de aho
rro, construccidén y préstamos que durante su primer siglo
de existencia se extendieron por los 48 estados de la Na-
cidén, construyendo ocho millones de hogares americanos,

- Para conmemorar el apoyo que‘prestaron'a la pa~
tria, contribuyendo a la extensidn de la condicidn de pro
pietarios de casas, con la consecuente fortificacidn de
los ideales de libertad individual sustentados sobrelaba
se de la habitacién familiar, la Liga de Construccidn ¥
Préstamos de los EE.UU, los recuerda en esta placa., Agos—
to 1931",

El éxito de sus operaciones hizo que en la década de
los 50 se constituyeran en Filadelfia 50 so¢iedades de este tipo.
En 1846 surgen en Columbia, Camden; Aiden, Beauford.
¥y Chivaw las primeras entidades "permanentes" en oposicidn a 1las

anteriores que eran "a término".



-~ Alemania:?

E1l pastor Friedrich von Bodelschwingh completaba en
~Bielefeld en el afio 1885 la accidn filantrdpica que estaba desa -
rrollando al fundar una caja de ahorros para la construccidén. Es-
ta caja tuvo un desarrollo muy reducido y su accidn se mantuvo en
el estrecho circulo piadoso en que nacieras _

Part{a del principio de operar al mismo tipo de inte
rés en los préstamos que el que se pagaba normalmente en el merca
do fipanciero, y ello la situaba a nivel de las instituciones usua
les de ahorro. _

Recién en 1924 se organiza la primera caja con crite
rio moderno, la "Gemeinschaft des freunde" (Comunidad de los ami -
gos)y fundada en un pequefio distrito de Westenrot (Wittemberg) por
un grupo de hombres de hondo espiritu cristiano que'se inspiraban
en la obra realizada por el reverendo von Bodelschwingh. Su fun-
dador fue Jorge Kropp quien al propio tiempo publicd la revista
"Mein Eigen Heim" (Mi propio hogar) que ain sigue difundiéndose cg

mo Srgano publicitario de la Comunidad de los Amigos.

~-En otros paises,

Dominios britédnicos: Las sociedades de este tipo nacen en Aus-
tralia 1846, Canadé 1845, Nueva Zelandia y Sud Africa en 1880,
Suizas En 1930 se funda en Basilea la primera sociedad denoming
| da "Cobag" prolongacidn de los negocios de las compaiiias
alemanas en territorio suizo.
Bélgica: En 1937 se funda "La Reciproca Inmobiliaria", al influjo
de las orientaciones germdnicas, _
Franciat Siguiendo los métodos ‘de la "Cobag" nacid el 3 de marzo
de 1932 en Mulhouse la primera denominada "Unitas",
Siguiendo el modelo alemén nacen en Rumania (1925),
Polonia (1927), Holarda(1934), Austria (1924), Filipinas (1904),
Kenya (1913).



En América del Sud la primera sociddad se fundden el
Brasil, en ¢l Estado de San Pablo en 1904, bajo el nombre de “"Asp
ciagao Predial de Santos, y fue creada é imagen y semejanza de las
sociedades inglesas, adoptando el tipo de sociedad a término, En
1931 se fundd la segunda "Apsa" que,; contrariamente al sistema a-
doptado por la anterior, se basd en el modelo de las cajas alema-
nas sin interes.

En México si bien existieron ciertas empresas que emj
t{an titulos pagaderos en abonos periddicos, mediante los cuales
los tenedores adquirian él derecho a que se les prestara dinero a
un tipo del 3 al 4% anual, siendo sus operaciones reguladas er 1926
por la Ley General de Instituciones d¢ Créditos y Establecimien -
tos Bancarios, recién en 1946 se dicta la ley que autoriza a rea-
lizar el sistema de ahorro y préstamo por medio de bancos moder—
nos, el primero de los cuales fue el Banco Internacional S.A, que
inicid sus operaciones el 13 de noviembre de 1946,

Chile recién en 1960 puso en practica un sistema de
ahorro y préstamo de tipo contractual integrado por instituciones
privadas que reciben ahorros del publico con el fin exclusivo de
otorgar créditos hipotecarios para la vivienda bajo el cohtrol de
un organismo central del Estado, la Caja Central de Ahorrosy Prés
tamos.,

En nuestro pais, como consecuencia de mdltiples estu
dios para adaptar a nuestro medio este sistema, se incorpora bajo
la forma de sociedades de crédito reciproco, adoptando el modelo
de las cajas que operaban por el sistema contractual o europeo,lia
primera sociedad que obtiene personeria juridica fue la Asociacid
Rec{proca de Crédito Argentino S.A. "A.R.Co A" fundada por inspira
cidn del Sr, Udo J. Meckeler. Estas empresas desaparecieron por

disposicidn del gobierno de 1946, reapareciendo el sistema enl961

al iniciar sus operacioneg Viviendas Argentinas S.A.

» .
e L ree g s R

» 4
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~Diversas aplicaciones actuales del sistema de ahorro y préstamo
para la vivienda.

Es corriente distinguir entre el sistema "anglo-sa=
jon, sajén o libre" y el sistema "contractual, continental euro-
pes o alemdn" conocidos bajo cualquiera de las denominaciones enu
meradas, Més recientemente, hm empezado a divulgarse las bases
gue se aplican actualmente en Alemania y que por sus diferencias
con las anteriores lo han distinguido bajo el nombre de "siste-
ma alemdn moderno". '

Veremos entonces, las caracteristicas fundamentales
de cada uno de ellos y en especial, de este Ultimo que por ser de
origen contractual, puede a nuestro entender proporcionar conoci
mientos que por su importancia podrian ser adoptados en nuestro

medio.

a) Sistema "sajdn", "anglo-saijidn' o "libre".

Hemos expresado que el principal inconvenientede las
series de grupos cerrados radicaba en que los ahorristas no favo
recidos por la suerte en los sorteos, debian pagar sus cuotas ig
tegramente para recibir el préstamo luego de prolongada espera.
Ello habia generado las sociedades permanentes, que constituyen
el antecedente inmediato del sistema que nos ocupa, donde el con
cepto comin de la Permanent o Terminating Building Societies de
que sus asociados debian buscar en ¢l fondo comin de sus ahorros
la solucidn financiera de su problema de la vivienda,evoluciona
hasta llegar a operar en forma no contractual, es decir, sin 1la
contrapartida del préstamo hipotecario al ahorro.

Besta caracteristica hace que se denomine al sistema
como "libre", El shorrista no ahorra para adquirir el derecho de
conseguir un préstamo hipotecario, sino dnicamente para obtener
interés, y el sistema recibe ingresos de quienquiera, adn & aque

1los que no necesitan ni necesitardn créditos para la financia -~
cidn de su vivienda,
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Estos ahorros recogidos por las sociedades sin otro
beneficio que el interés del capital son prestados a personas que
necesitan financiamiento inmobiliario.

De manera que la metamorfosis experimentada por las
cajas anglosajonas respecto a las "“terminating" y "permanent buil
ding societies™ no ha trasirocado la sustancia de las mismas,

La otra caracteristica muy importante de este siste
ma reside en que enningun caso las asociaciones contraen la obli
gacidn de prestar a sus asociados una suma determinada de dinero
en un plazo futuro. Los préstamos los acuerdan con entera liber-—
tad, sin hallarse sujetas a un orden determinado o a un porcenta
je determinado de ahorro previo.

Estas caracteristicas se reflejan en las finalida -
des que buscan obtener fundamentalmente las asociaciones:?

a) asegurar buenos dividendos a los accionistasj

b) invertir el capital con la mayor seguridad en la financiacidn
de la vivienda, que constituird la garantia inmueble de los
créditos otorgados y su fuente de dividendos, y

¢) garantizar al accionista: el recupero del importe de sus ac-
ciones. |

Encontramos aqui las condiciones necesarias para que
se efectde una inversién: renta, seguridad y liquidez.

Agregﬁemos finalmente, que el sistema se denomina
"sajén" o "anglo-sajdn" por haber sido su cuna Inglaterra,nacidn
en la que fue donde primero se produjo la evolucidn de la forma

colectiva o mutual g 1libre.

b) Sistema contractusl o continental europeo o alemdn,

<

Este sistema se inicid en Alemania, en momentos en que era en

ese pafs muy dificil conseguir préstamos hipotecarios,rigiendotiposdein
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terés francamente prohibitivos para el pldblico de ingresos modestos
Era ldgico, en consecuencia, iniciar el ahorro dentro de un circg
lo de personas con los mismos propdsitos, y con los medios asi ob
tenidos ayudarse mutuamente con los créditos. Se partid de la ba-
se de que fuera de la caja no existia ningin otro organismo que es
tuviera dispuesto a otorgar créditos para la construccidn de vivim
das en las condiciones a que podian aspirar sus componentes, por
lo cual aquéllos que ahorraban dependian completamente de su ayu-
da mutua. De esa manera constituian un sistema colectivo endl cual
todos (con excepcidn del Wltimo) son primeros chorristas y luego
prestatarios.

Con los ahorros periddicos se constituye un fondo cg
min de adjudicaciones que da derecho a los shorristasjsdespués de
haber shorrado una cantidad minima y durante un periodo tambiénmi
nimoya obtener un préstamo garantizado con derecho real de hipote
ca para destinarlo a la financiacion de su vivienda.

Las obligaciones del ghorrista —entregar sumas de d4i
nero previamente convenidss durmtc un periodo de tiempo- y las de
las cajas o entidades de otorgarle un préstamo dan origen aun con
trato, de donde derivd la denominacidn de "contractual®. También
se denomina continental europeo por ser alli donde tuvo gran apli
cacidn, al ser copiado el modelo de las disposiciones e institu -
ciones alemanas, por las naciones de este continente,

El sistema colectivo, sin comunicacidn con el merca-
do de capitales originé la idea de los intereses deudores y acreg
dores de los ahorristas y prestatarios, que podrian fijarse inde—
pendientemente de los vigentes en el mercado de capitales,lLos in-
tereses fijados fueron bajos. Luego aparecieron los planes sin in-
terés. De esta manera encontramos cajas que operaban dentro del
sistema contractual en planes "con intereses" y otras "sin intere

sesg®,
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¢) El sistema alemdn moderho o sis%ema intermedio,

Con posteribridad al afio 1955 ninguna caja alemana
trabaja de acuerds al modelo del sistema, exclusivamente colegc
tivo, operando con principios muy diferentes.

En vez de aislarse y aislar al ahorrists del merca-
do de dinero, las entidades tienen el mayor interés en que elmig
mo consiga de otra parte una primera hipoteca, siendo las propias
instituciones las encargadas en la mayoria de las oportunidades
de conseguirla,

Han abandonado asi el objetivo del autofinanciamien
to para vincularse con el mercado de capitales,recurriendo a to-
da forma de combinaciones financieras con los institutos cldasi -
cos del mercado, de donde recibe su nombre de sistema intermedio,
para caracterizar que se trata de un sistema que originado en el
contractual tiende hacia el libre, halldndose en una etapa detran

siciédn.

d) Ventajas e inconvenientes.

Guillermo S. Aguerrondo en un trabajo titulado "Las
asociaciones de ahorro y préstamos" publicado en el diario "La
Nacién" de fecha 28.7.63, se pronuncia a favor del sistema anglg

sajon o libre con los siguientes argumentos:

1°) En el sistema libre el otorgamiento del préstamo no estd con
dicionado a la obligacidn forzosa de acumular un ahorro pre-
vio durante un tiempo determinado.

2°) La inexistencia del contrato previo, porque lss inversiones
recibidas se rigen de esta manera unicemente por las nor-
mas comunes del depdsito y las prestaciones se efectdan tam-
bién de acuerdo con las normas del derecho comin, Consideras
que la relacidn contractual es un factor determinante de ten

siones, porque a partir del momento de firmarse el contrato
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4°)

5°)

6°)
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el unico gue da es el individuo contratante, pues no solo es—
t4 obligado a pagar por adelantado un servicio gque no recibe
a cambio del pago que efectua, sino que estd forzado a cumplir
el compromiso, de seguir entregando gquiera o no, su cuota de
ahorro sin todavia recibir el servicio.

Las asociaciones que actian en el sistema anglo~sajén lo ha-
cen sin fines de lucro. Quienes lucran o si se gquiere reciben
beneficios son los mismos inversores en la proporcidn a las sz
mas invertidas y al tiempo que las mantienen en la cuenta per
sonal, En el sistema contractual, en cambio,el lucro benefi -
cia exclusivamente al grupo gque lo organiza -y no a los aho -
rristas- en tanto que el manejo del sistema estéd en manos de
una institucidn que exige dividendos gque s6lo aprovechan aquie
nes pertenece el capital.

No promete préstamos, simplemente los otorga en la medida que tie
ne depédsitos., Evita de esta forma la dificultad técnica  del
sistema contractual de necesitar una afluencia permanente de
contratistas que cada vez que se interrumpe provoca dificulta
des, ya que no se pueden cumplir los compromisos contraidos.
El gobierno de las asociaciones estd directamente en manos de
los inversores.

Todos los beneficios directos e indirectos derivados del con-
curso financiero que puedan prestar otras instituciones, sean
bancos, instituciones oficiales o privadas, nacionales o inte
nacionales, mediante préstemos, redescuentos de la cartera hi-
potecaria o colocacidn de bonos, van a la cuenta de todos los
inversores, puesto que todos son propietarios del capital que
utiliza la zsociacidn, mientras que en las otras resultaun be
neficio para el grupo propietario del capital social,

El bajo costo operativo del ahorro puro que no cobra derecho

de ingreso ni necesita productores, El sistema contractual es

@
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mds costoso porque le cobra derecho de ingreso y requiere un
equipo de "productoreS" ¥y una contabilidad més frondosa.

82) Es proclive al localismo porque al carecer de corredores y de
productores que atraigan al cliente,la asociacidén misma debe
ir en su busca, para lo cual necesita instalarse dentro de la
comunidad social que va a servir.

Por el contrario,el sistema contractual, al operar
a distancia por medio de productores, favorece su concentra -
cidn en las grandes ciudades y en pocas instituciones que en
seguida tienden a la expansidn en escala nacional debilitando
la accidn directa, provocando la incomunicacidn entre ellas y
los clientes y la hipertrofia administrativa que, a su vez,mo
voca el alza de los gastos gue al final soporta el prestata -
Trio.
Por su parte la Cédmara Argentina de Ahorro y Présta
mo para la Vivienda en un trabajo publicado en 1963 denominado "El
sistema de Ahorro y Préstamo para la Vivienda" defiende al siste=-

ma contractual por las siguientes razones:

1°) Las altas tases de interés que se recogen en nuestro peis co-
mo consecuencia del progreso continuado de depreciacidén mone-
taria y la escasez relativa de numerario, hacen sumamente di-
ficil promover el ahorro libre sin ofrecer las retribuciones
ordinarias de plaza. Por otra parte, el préstamo gque se desti
naria a la financiacidn de la vivienda no puede ser sobrecar-
gado con alta tasa de intereses, pues ello al encarecer lacup
ta de amortizacidn imposibilita la incorporacidn al sistema &
vastos sectores de la podlacidn.

2°) E1 sistema bancario se encuentra suficientemente extendido en
nuestro pais y estd volcado principalmente a la atencidn del
comercio, industria y empresas agropecuarias. El régimen de

ahorro libre importa en la experiencia internacional la crea.
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cidén de un verdadero sistema bancario para aquellos sectores
de la poblacidén que utilizan los bancos. La atraccidén de 1los
ahorros provenientes de éstos exige, sin embargo,condiciones

rd . I d . >
especificas gue serian las siguientes:

a) mayor capacidad de ahorro:;
b) tasas atractivas de intereses, y
¢) posibilidades reales de atender, con seguridad suficiente
| y costos bajos el movimiento de numerosas cuentas de aho-

rro por montos reducidos.

El sistema contractuasl parte del reconocimienté ‘de
estas circunstancias, A través de €l las sociedades persiguen la
atraccidén de los ahorros. El certificado o contrato significa por
otra parte un principio de compromiso que contribuye a fortalecer
la voluntad de shorro.

Las circunstancias anteriores nos indican que en es=
condiciones del mercado, la uUnica posibilidad que existe en logrer
ahorros es cuando gquienes los efectdan tienen el aliciente de ob-
tener la propia vivienda, circunstancia que solamente se ldgra a
través del sistema contractual.

A nuestro juicio no hay sistemas opuestos, sino uno
solo que deberia llamarse gendéricamente Ahorro y Préstamos parala
Vivienda., Creemos que todos estos sistemas tienen una misma fina-
lidad: la de financiar la viviends por medios diversos a los que
puede ofrecer el mercado comun de capitales., La adaptacidn de ca-
da uno de ellos a las distintas condiciones socio-econdmicas del
medio en que se han desarrollado, no significa que sean antagdéni-
cos, sino simplemente aplicaciones difercntes de una idea original

Asi si cambiaran las condiciones del medio en que ca
da uno de ellos se desenvuelve, podria evolucionar hacia el otro.

S5i en los Estados Unidos se produjera un retraimien
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to de los ahorristas de las Saving and Loan Associations, ya fue-
ra por inflacidn, porque buscaran inversiones de tipo més especu-
lativo, o por cualguier otro motivo, sus entidades tendrianmds de
mandas de créditos que ofertas de ahorros. En tal caso, deberian
establecer un turno para satisfacer los pedidos de financiacidn y
obligar a los solicitantes a2 contribuir a la integracidn del fon-
do, con lo que se estaria exactamente en el sistema contractual,

A su vez si en Alemania, por ejemplo, aumentaran los
ahorros libres de manera t2l que excedieran la demanda de crddi -
tos, no habria necesidad de hacer ahorro previo ni de establecer
un sistema de adjudicaciones,

Y ello no seria otra cosa gque operar bajo el siste-

ma libre,

-5l sistema actual en Estados Unidos,

Para el desarrollo de este tema nos hemos basado en
la parte pertinente de un trabajo presentado por J.Alberto Ledn,
Presidente de la Cdmara Peruana de Asociaciones de Ahorro y Prés-
tamo denominado "Los organismos centrales de Supervisidn en Latie
no América y las entidades locales de ahorro" presentado en 1la V
Reunidén Interamericana de Ahorro y Préstamo.

Expresa el Sr, Ledn que la organizacidn actual se ba
sa, esencialmente en la ley promulgada por el Congreso de los Es-
tados Unidos en el afio 1932 por la que se crea el Federal Homelcen
Bank System (Sistema Federal de Ahorro y Préstemo), seguida enl934
por la ley de creaciodn de la Federal Saving and Loan Insurance Car
poration (Corporacidn Aseguradora de iLhorros). Esta legislacidn
dio origen a lo que se ha llamado el tridngulo rector del sistema
de ahorro y préstamo, que esta integrado:

a) por el Board (Federal Home Loan Board) organismo central radi-

cado en Washington, dirigido por un pegquefio nimero de Directow
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res que actian bajo el control del Congreso de la Nacidn y que
esta integrado por representantes de los partidos politicos ¥
por un cuerpo de expertos y funcionarios con amplia jurisdic -
cién sobre todas las entidades de ahorro y préstamo del pafis.

b) Por los Bancos Regionales (Federhl Home Loan Banks) gue en nd-
mero de 12 cubren todo ¢l territorio, dincluyendo Alaska,Hawai
y Puerto Rico. Estos Bancos estdan encargados de la promocidn,
supervisidn y control sobre las entidades y operan con capita-
les totalmente privados. Sus directores son nombrados por 1los
asocliacionistas de las entidades y por delegados designados par
el Board en la proporcidn de.l por cada 2 de aquéllos,

e¢) Por la Corporacidén Federal de Seguros de Ahorro y Préstamo (Fg
deral Savings and Loan Insurance Corporation) creada como enti
dad autdnoma con capital prestado por el Gobierno Federal, pe-
ro incorporada al Board a partir de la reorganizacidn de 1963.
Es la responsable del seguro de las cuentas de ghorro y de ga-
rantizar a los ahorradores de las asociaciones locales de aho-
rro y préstamo, Bl seguro de las cuentas de ahorro hasta la su
ma de uss. 10.000 es obligatorio en los Estsdos Unidos paralas
Lsociaciones Federales y opcional para las Asocisciones Estata

les,.

Ademas funcionan varias organizaciones paralelas o
colaterales al sistema pero que ayudan mucho a su orgenizacidn,co
ordinacidn y perfeccionamiento y entre ellas dos organizaciones
gremiales de gran trayectoria y poderio*The United States Saving
and Lioan League y The National Savihgs.

Ninguna de ellas tiene accidn fiscalizadora sobre
las entidades afiliadas pero indiscutiblemsnte s influencia es
trascendente,

El sistema de los Estados Unidos estd integrado por

alrededor de 6.300 asociaciones de zhorro y préstamo. E1 87% ope-



- 49 o

ran bajo las normas del plan descripto, llamado Plan Federal (Asg
ciaciones Federales) constituidas por entidades de tipo mutualis-
ta, integradas por depositantes y prestatarios que eligen sus pro
pias autoridades y gobiernan a través de las normas generales pre
vistas por la ley; pero en 18 estados de la Unidn permiten la cas
titucidn de sociedades por acciones (Asociaciones estatales), 1la
mayoria de las cuales (90%) operan en California, Ohio y Texas.El
numero de estas asociaciones se estima en 470.— |

Unas y otras, con poquisimas excepciones, tienen sus
cuentas aseguradas en la Corporacidén Federal, estimandose que el
95% de los activos del sistema norteamericano estan garantizados.
El promedio de los activos de cada una de las asociaciones federa
les estd mds arriba de los 18 millones de ddlares mientras que el
de las asociaciones estatales llega a un willdn.

La tendencia actual del sistema no es la creacidn de.
nuevas asocizciones sino la expansidn de las actividades de las
existenfes mediante la apertura de sucursales., De las 6.300 aso -
ciaciones algo mds de 800 han abierto sucursales, muchas de ellas
suntuosas y bien montadas,.

El sistema de ahorro y préstamo norteamericano cong
tituye un gigantesco movimiento que, segun sefialara recientemente
el Presidente del Directorio del Banco Federal de Préstamo en el
discurso pronunciadc en la sesidén de apertura de la V Reunidn In-
teramericang, se halla conformado por la existencia de partidas de
activo de las asociaciones que alcanzan casi a 114 miles de millo
nes de ddlares, lo que representa alrededor del 44% de la deuda hi

potecaria en los Estados Unidos.

~El sistema actual en Alemania:

Alemania registraba en la década de los setenta un
atraso en su desarrollo industrial, en comparacidn en el de Ingla-

terra, de cerca de 50 afios, lo que motivd que recién en esos afios
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se despertara el interés respecto de la financiacidn de viviendas
obreras, con la aparicidn de las primerss publicaciones relaciong
das con el sistema empleado por las cajas de ahorro N préstamos:Mg
glesas y americanas.

De alli que la primer c¢aja de ahorro y préstamo sur
giera en Alemania en el afio 1885 en Bielefeld, fundada por el pas
tor Friedricﬁ von Bodelschwingh bajo el nombre de %"Caja de Ahorro
y Préstamo para todos".

Sin embargo, este primer embridn no habria de pro -—
gresar debido a que la industrializacidn y el crecimiento de 1las
civdades alemanas no eran aun lo suficientemente grandes como pa—
ra que vasbtos sectores de la poblacidn lo apoyaran,

Recién después de la primemlgucrra mundial, cuando
la carencis de viviendas y capitales urgian una solucidn imperio-
sa por medio de la ayuda mutua, el movimiento de ahorro y présta-
mo pudo establecerse con bases firmes en Alemania,

El afio 1624, inicia la fundacidén de una caja  tres
otra hasta llegar en 1931 a contarse 400, Es que en abril de 1924
se estabiliza el marco, debido a2l golpe psicoldgico conocido como
el "milagro de Retenmark", por el cual se logrd convencer al pd -
blico aleman que el marco era inmune al peligro de la inflacidn,
Se inicid entonces un periodo econdmico de notable recuperacidn,
superandose la progresiva depreciscidén que la moneda venia sufrien
do durante el periodo 1918-1924, por sus alcances e intensidad.

Las empresas alemanas de chorrc y préstamo nacen re
gidas por una misma idea bdsica: un ahorro planificado, mutual-eco
némico, con el fin de constrdir, adquirir o mejorar viviendas pro
pias,

Como consecuencia de la competencia que se inicida
tre las cajas, con el deseco de lograr la mayor cantidad de ahamis
tas, se ofrecieron utdpicas condicioncs de adjudicaciones sin con

tar para e€llo con mayores integraciones de ahorro,
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Ello significd el derrumbe de la mayoria de las ca-
jas produciendo cada uno de ellos pérdidas a los shorristas y ge-
nerando ademds un sentimiento hos%il al sistema,

Hasta que por fin en el afio 1931 las cajas fueron so
metidas @ una reorganizacidn, imprescindible, parasanecar la desas-
trosa situacidn financiera por la que estaban atravesando. Bajo la
direccidn de :irnold Knoblauch se procedid a efectuar una seleccidn
de les cajas, prohibiéndose el funcionamiento de las insolventes ¥y
dando facilidades para que les sdlidas pudieran continuar su labor.

Las asociaciones adoptaron el principio de operar en.
préstamos con garantia de segunda hipoteca, en combinacidn con mreg
tamos en primera,concedidos por instituciones hipotccarias.

Menciona Gustavo G.Guarneros (3) que Rudolf Mohring
expuso, ante el 7° Congreso de la "Unidén Internacional de Socieda~-
des Constructoras y Lsociaciones de Ahorro" celebrado en 1957, 1la
introduccién en Llemznia del sistema de garantizar préstamos otor-
gados por las instituciones de ahorro y préstamo con segunda hipo-
teca. La prolongacidn del periodo de espers daba lugar a que al con
tinuar shorrando el suscriptor, cuando lé llegaba el turno del;még
tamo, la magnitud de éste se habia reducido en forma tal, que padia
haberlo obtenido cn el mercado de capitales sin 2horro previo y a
un costo real mids bajo, lo cual evidenciava que las instituciones
de ahorro y préstamo no tenian razdén de sor., En esta coyuntura, se
considerd que las salidas posibles eren: Surar fondos del exterion
o limitar el objetivo de los contratos a2 la concesidén de aquella
porcidn de crédito que no podia ser obtenida en el mercado de capi
tales; como el primer camino habia sido intentado sin resultados sa
tisfactorios, se adoptd el segundo, conforme al cual las institu -
ciones otorgaron préstamos en segunda hipoteca, para afrontar las
erisis de liquidez Gel sistema colectivo de autofinanciamiento.

"La reforma demostrd que los crdditos con garantia de
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segunda hipoteca eran firmes y seguros, sobre todo porque el ries
go de la segunda hipoteca es aceptable cuando el suscriptor aho -

rra previamente parte de la inversidn, mostrando su formalidad",

'ﬂdemés,'se pudo apreciar que la pretendida subordi-
nacidn de las instituciones de shorro y préstemo a las institucig
nes hipotecarias, no fue hna Qependercia sing uha cooperacidn,fun
dada en el principio de la divisidn del trabajo, funcionando 1la
coParticipacién de ambas instituciones en gran armonia, sin que lé
situacidn del mercado de capitales hubiera impedido el éxito del
nuevo sistema’,

Por su parte el Dr. Werner Lehmann, expuso ante el
8° Congreso de referencia llevado a cabo en 1959, que desde la rg
forma, las instituciones de ahorro y préstomo alemanas habian si-
do consistentemente éapaces 7je cumplir las esperanzas de los ahow-
rristas, mantenidndose las operaciones del sistema en expansién,
pero sin dejar de insistir en la necesidad de obtener créditos ex
ternos para reducir el periodo de espera.

En 1962 en la conferencia pronunciada en Bs.Aires
Lehmann afirma que las dos quintas partes de las 550,000 unidades
de viviendas construidas anualmente en la Republica Federal Alemg
na han sido hechas mediante la financiacidn del sistema de ahorro
y préstemo; existiendo en ese pais treinia y unacajas, oficiales
y privadas, que cuentan con un activo de 14,000.000,000 de marcos
alemanes y recogen anualmente la sumes de 5.000,000.000 de marcos
a través de la actividad de cuatro millones de ahorristas.

Para exponer los principios técnicos que se aplican
actualmente, se ha tenidc en cuenta lo erpresado por el Dr. Arved
Krahn, matemdtico en jefe de la Caja de Ahorro y Préstamo para la
Vivienda de Wistenrct, en su libro "La técnica del Ahorro y Prés—
tamo Aleman" publicado cu Ludwigsburg en abril del afio 1955. (4).

Considera el Dr., Krahn que los problemas gque afron-—
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tan hoy las cajas de ahorro y préstamo difieren fundamentalmente
de los que regian anteriormente.

La mayoria de las cajas tratan de que el shorrista
consiga una primera hipoteca en el mercado de dincro, De esta ma
nera la suma de ahorro es mucho menor que la gue resultaria de
correr toda la financiacidn a cargo de la cajas Y son ellas mis-
mas las gue se ocupan de conseguirle al ahorrista la primera hi-
poteca,

El ahorrista al ingresar en una ¢aja puede elegir
entre "tarifas para la finahciacidn total" o "tarifas para la fi
nanciacidn parcial'.

La financiacidn total comprende:

a) el ecapital prorio a ahorrarj v

b) la segunda hipoteca a conceder por la caja de ahorro y préstg
moy ¥

¢) la primera hipoteca cuya procuracidn ticne que tramitar la ca
jas | |

De la suma de los importes a), b) y c¢) resulta 1la
suma "convenida",

Bl 40% del total corresponde a la primera hipotecas
el 60% restante se llama "suma de ahorro para la vivienda™.

Ambas clases de tarifas deben calcularse de manera
que la duracidn del contrato no exceda de 18 afios; o sea que el
periodo de ahorro y amortizacidn no supere este plazo,

Muchas cajzs suelen estableccer tarifas que prevénel
pago de un gran anticipo al momento de celebrarse el contrato,Es
te pago inicial se dencmina "depdsito bdsico de ahorro" y se ele
va por lo general a un 40% 8 un 50% de la suma total a ahorrar.
Si el depdsito es del 40% se siguen abonando pequefias sumas meh-
suales, mientras gue si ¢l pago es del 50% no se necesita abonar

suma alguna hasta la adjudicacidn,



En la mayoria de las cajas el ahorrista puede parti
'cipar>en las adjudicaciones tan sdlo después de haber ahorrado un
"periodo 0 tiempo minimo" y "un monto minimo" que lo convierten e
lo que se denomina "aspirante a la adjudicacidn™,

Lias cuotas de intereses y émortizacién ge fijan en
un porcentaje de la suma de ghorro, o en un porcentaje del présta
mo inicigl, Si por ejemplo la suma de aghorro se eleva a DM,10,000
fijéndose la cuota anual para intereses y amortizacidn en el 6% de
la suma de ahorro el ahorrista tendra que pagar DM 600.- al afio,
independientemente del monto del préstamo recibido en el momento
de la adjudicacidn, La consecuencia de ello es que un préstamo pe
quefio (pequefio segun el porcentaje de la suma de ahorro) se amor-
tiza rapidamente, mientras que un préstamo alto se amortiza con mu
cha mayor lentitud,

De fijarse en cambio la cuota de intrreses y amorti
zacidén en un porcentaje del préstamo inicial, los periodos de amr
tizacidn serdn todos iguales., Si por ejemplo se prevé un 12% anual,
el ahorrista con c¢l préstamo inicial de DM.6,000.- tendrd que pa-—
gar todos los afios DM. 720.,-

Las cajas tanto en la financiacidn total como en la
financiacidn parcial conceden préstamos,con "medios colectivos",ex
clusivamente en segunda hipoteca, denomindndose "medios colecti -
vos" a los fondos provenientes de los pagos efectuados por los apo
rristas.

Un ejemplo nos permitird ver con mayor claridad 1la
importancia de contar, o no, con "medios colectivos" para el otor
gamiento de una parte del préstamo a efectuar,

Supongamos el caso de un péstamo de m¥n. 3,000,000
donde es necesario shorrar el 50% hasta el momento de su adjudica

s 1
ClONe«
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Financiacidn con
primera y
segunda hipoteca

Pinanciacidn con
primera hipoteca

AhOI'I‘O LR Y B B N S Y BN NE B 2 ) 1.500.000 900.000
Primera hipoteca <. | 1,500,000 1,200.000
Segunda hipoteca .. - ] 900, 000

Totales: 3. 000,000 | 3. 000, 000

Como muchas veces la primera hipoteca no se abon a
hasta haberse fterminado la construccidn se hace necesario consegir
un crédito intermedio hasta la terminacidn de la casa,

El crédito intermedio es proporcionado al ahorrista
por las cajas o por los bancos a través de sus relaciones con aqué
llas.

Son créditos a corto plazo, que serdn reintegrados
al ser adjudicado el préstamo hipotecario,

Las posibilidades del shorrista de obtener este crg
dito son relativamente faciles por la caracteristica del corto pla
zo de utilizacidn y por hallarse précticemenie asegurado su desti-
no y rentabilidad.

Las cajas obtienen medios considerables provenienw
tes de fondos ya adjudicados a los ahorristas pero adn no retira-
dos. Técnicamente se los denomina "reserva de inercia".

Esta reserva de inercia es utilizada para otorgar
créditos a los ahorristas, para permitirles iniciar la construccih
antes que se produzca la adjudicacidn, o para acortar los plazos de
espera cuando éstos se hubieran extendido mds de lo deseable.

Con el empleo de la "reserva de 1inercia" puede acor
tarse el plazo de espera en varios afios 1o que se considera en Ale
mania suficiente para un sistema de ahorro y préstamo bien proyec-~
tado.
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El crédito intermedio presenta sin embargo la des-
ventaja de que es bastante caro. Se hace necesario entonces que el
ahorrista conozca aproximadamente el tiempo y el costo de estecné
dito, para que pueda decidir si le conviene afrontar esta finan -
ciacidn o esperar el momeénto en gue se produzca su adjudicacidn pa
ra iniciar la construccidni

Se considera actualmente que las cajas alemanas dg
ben concertar contratos sélo con aguellos en los cuales se pueda
suponer quée tienen la intencidn de ahorrar. Dentro de ese orden de

ideas deberia prescindirse:

a) contratos con promesa simulténea de conceder un crédito in
termedio;

b) grandes ahorristas, ¥y

¢) contratos en los cuales ¢l capital propio se reudne por me-

dio de créditos bancarios, préstamos de inguilinos, etc.

Otro aspecto importante del sistema aleman moderno
¢s el relacionado con los plazos de espera; pudiendo distinguirse:
plazo de espera méximo, medio y minimo,

Bl plazo de espera maximo es el periodo durante el
cual el éhorrista ha reunido la suma total pagando cuotas minimas.

A partir de la reforma del afio 1939, se¢ establecid
en Alemania que la duracidn méxima del contrato puede llegar a 18
afios, manteniéndose sin embargo el periodo maximo de ahorro en 16
afios.,

La importancia del plazo mdximo de espera reside en
que indica el valor limite hasta el que puede prolongarse en caso
extremo.

El plazo de espera medio surge de lo que se llama
estado estacionario, o0 sea el que se presenta al cabo de  varios
afios de afluencias continuas a un ritmo inalterado, donde todos los

ahorristas abonan regulérmente sus cuotas de ghorro hasta la adju
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dicacidn y después de ésta abonan las cuotas de amortizacidn tam-
bién con la misma regularidad, Ello llevaria al cabo de una serie
de afios a que el numero de nuevas afluencias, adjudicaciones y can
celaciones seria idéntico entre si,

En general es algo dificil verificar a partir de
que momento el plazo de espera podra ser considerado constante.

El plazo de espera minimo estd generalmente previs
to en el contrato de ahorro y préstamo como el lapso que debe trans
currir antes que el shorrista pueda participar de las adjudicacig
nes. Influye sobre el ritmo de las adjudicaciones sdlo en el pe-
riodo inicial y en épocas de fuerte crecimiento, Al ahorrista se
le dice gque primero tiene gue ahorrar durante un tiempo determing
do antes que le sea adjudicado el préstamo. Pueden ser alejados
asi aquellos interesados en recibir un préstamo a largo plazo me~
diante un aporte de ahorros a corto plazo. Se busca, también, evi
tar excesos propagandisticos.

En cuanto al tipo de interéds de los préstamos se ha
1la alrededor del 5%, Lias cajas precisan para la administraciédn,
amortizacidn, etc. un 2% aproximadamente, En consecuencia, el di-
nero adicional para el fondo de adjudicaciones debiera encontrar
se a una tasa del 3%. Pero en el mercado de capitales no es posi-
ble conseguir dinero a este tipo de interés, Por esta circunstan-
cia, en casos de excesivo' alargamiento d¢ los plazos de espera, el
gobierno alemdn se vio precisado a prestar a las cajas dinero a ba

jo costo y a plazo largo o intermedio,

Asi en el periodo 1932/34 las cajas de ahorro obtu
vieron un crédito a mediano plazo de 100 millones de DM.,cubrién-
dose el margen entre el tipo de interéds del mercado y el tarifa =
rio con medios pdblicos.

A partir del afio 1950 {todas las cajas han efectua-
do sus adjudicaciones sin necesidad de tener gue recurrir a medios
adicionales, salvo contadas excepciones, debido a que contaron cam
suficientes fondos.
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CAPITULO V

ANTECEDENTE INMEDIATO DE LAS ENTIDADES DE AHORRO Y PRESTAMO
EN NUESTRO PAIS: SOCIEDADES DIl CREDITO RECIPROCO

Desde el punto de vista de la evolucién del régimen
legal, bajo el cual se desarrollaron estas sociedades en nuestro

pais, pueden determinarse claramente cuatro periodos:

1°) Desde julio de 1935 hasta el 6 de setiembre de 1941,
2°) Desde iichka fecha hasta el 6 de agosto de 1943,

3%) Desde ¢civa fecha hasta el 8 de julio de 1944,

4°) De meyo ae 1947 hasta mayo de 1949,

#1 primer periodo, se inicia con la apariciénemrm@g
tro pais de la primera Sosiedad de Crédito Reciproco, "ARCA"™, que
se dedicd a recoger ahorros publicos con destino a préstamos para
la edificacidn de viviendas, bajo la modalidad del sistema aleman
en planes "sin interdés",

El auge inmediato de sus operaciones motivd la cong
titucidn casi inmediata de otras, que iniciaron sus actividadescon
planes similares a los aplicados por "LRCA". Este periodo se carac
terizd por la ausencia de reglamentacidn especifica.

Sin embargo, algunas sociedades de crédito recipro-
co, propugnaron por la sancidn de una reglementacidén del sistema,
para evitar la competencia de empresas de capitales exiglios o que
no constituian reservas suficientes y/o que tenian en vigencia con
tratos deficientes, ‘

Esta situacidn, movid a la Inspeccidn General de dug
ticia a cuyo cargo estaba en cierta manera el control de los aho -
rros publicos, a promover la sancidn del Decreto 100,038 de fecha
6 de setiembre de 1941.

Para tener una idea de la importancia que a esa fe-
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cha habia cobrado el sistema debe sefialarse que al 30 de setiem -
bre de 1941 operaban 14 entidades en todo el pais, habiendo celew
brado 107.710 contratos de ahorros o "certificados" por valor de
800 millones de pesos que habian permitido la finahciabiéncm‘u442
viviendas.

E1l Decreto 100,038 establecid la obligacidn de dig
tribuir las cargas en los planes "sin interés" a lo largo del pe=
riodo total de la operacidn (periodo de ahorro y periodo de amor-
tizacidn). Este Decreto no sdlo reglamentd el accionar futuro de
las entidadcs siuo que legisld sobre el pasado, al establecer que
las compafiias qus no habian constituido reservas suficientes y que
tenian capiteles exiglios debian reajustar sus balances de acuerdo
a la nueva reglameutacidn.,

Aducieando el efecto retroactivo de estas exigencias
y el problema deficitaric que se les creaba, las compafiias conti-
nuaron durante dos afios cperando con sus contratos originales,mien
tras hacian gestiones para eximirse de tales obligaciones. El 6 de
agosto de 1943 por Decreto 4.853 el gobierno conmind a esas empre
ses a efectuar un reajuste con caricter retroactivo sobre todos
los contratos y al cumplimiento de las demés disposiciones del De
creto 100,038, E1 Decreto 4.853 establecid que las compafilas te-~
nian obligacidn de separar contablemente el ahorro puro de las car
gas, a efectos de evitar su utilizacidn para otros fines que no
fueran otorgar créditos para la vivienda; la distribucidn de 1las
cargas para retribucidn de servicios en los planes "sin interés®
en el término de la duracidn del contrato; la implantacidn facul-
tativa de Elgnes con inferés; el procedimiento para las adjudica-~
ciones de préstamos y las clausulas que debian contener obligato-
riamente los contratos, a fin de evitar informacidn indebida y el
engafio de los suscriptorcs; 1a fijacidn de tiempos medios de espe
ra en los planes "sin interés"; las condiciones de la rescisidn de
los contratos, y la forma de establecer los valores de rescate,



- 60 ~

Obligaba asimismo a las compafifes que no se habfan
ajustado a las disposiciones del Decreto 100,038 a suspender la co
locacidn de contratos y a realizar el reajuste dispuesto en las
cuentas de shorro y en los balances, efectuando las reservas nece
sarias y la conversidn de todos los contratos vigentes a esa fe-
cha por nuevos, cuyas disposiciones se ajustardn al contenido del
Decreto 100,038,

Establecia asimismo las normas para la liquidaeidn
de las sociedades que no pudieran encuadrarse a las nuevas dispOe-
siciones. Sin =abzrgo, algunas empresas impugnaron al huevo Decrg
to por envendsr gue al igual que el anteridr sus disposiciones te
nian efectc ratroactivos

Pcr ello el gobierno dictd el Decreto 18.134/44
creando una comisidn encarguda de realizar un estudio sobre el pro
blema generado pox la persistente actitud de estas empresas y que
aconsejara las reformas necesarias. Por el mismo Decreto se desig
nd para integrarla a delegadcs del Banco Central de la Republica
Argentina, de la Inspeccidn General de Justicia, de la Secretaria
de Trabajo y Previsidn, de la Caja Nacional de Ahorro Postal, del
Banco Hipotecario Nacional y de las sociedades de crédito.

Luego de dos afios, en marzo de 1946, la comisiéngg

blicd un informe cuyas conclusiones pueden resumirse en:

1°) Que los planes "sin interds" con gue actuaron y actuaban
algunas compafifas eran de inconveniencia pudblica,

2°) Que las disposiciones del Decreto 100,038 y 4.853 signifi
caban un evidente progreso con respecto al régimen ante -~
rior pero eran insuficientes para perfeccionar el sistema.

3°) Para que las compafifas cumplieran eficientemente su come-
tido y contribuyeran a resolver el problema social de 1la

vivienda, seris indispensable:
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a) que operaran sdlo con planes de intereses activos y pasi -
vos sin cargas administrativasj;

b) admitir no mds del 13% como derecho de ingreso;

¢) fijarse plazos no mayores de tres afios para el otorgamien-
to del préstamo, siempre que el suscriptor haya cubierto el
25% del valor del contratoj

d) no hacer depender la adjudicacidn de préstamos zl azar;

e) en caso de rescate sdlo podra reducirse como carga adminig
trativa una cantidad no mayor del 10% de los aportes,exclu
yendc el 1%% de los derechos de ingresos

f) que J& Administracidn General de la Vivienda tendria que tg
ner ¢l control de las empresas;

g) que esta Administracidn diera financiacidn accesoria a las
sociedades que se hallaran encuadradas dentro de las dispg
siciones reglamentarias, y

h) los fondos para esa financiacién deberian provenir de laCa
ja Nacional de Ahorro Postal y de los Institutos de Previ-

sidn Social,

Esas conclusiones se vertieron en un proyecto de dg
creto que tomd estado piblico y cuya promulgacidn solicitaron in-
sistentemente la mayoria de las sociedades ajustadas a los Decre--
tos 100,038 y 4,853, en el entendimiento de que ello significaria
un paso definitivo para su desarrollo futuro.

Sin embargo no fue sancionado porgue el Banco Cen-—
tral dispuso en 1946 la nacionalizacidn del sistema bancario y de
todas aquellas entidades que recibian ahorros del publico,

En efecto, por decreto-ley 11.554 de 1946 se dispu
so la transferencia de los fondos de shorro y de depdsitos reecibi
dos por las empresas privadas al Banco Central, y por decreto-ley
14,962 de 1946 se considerd incluidas en tales disposiciones alas

sociedades de ahorro y préstamo,.
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La resolucidon del Banco Central establecia que "la
construccidn de casa propia que debe estimularse es aquella a cors
truir mediante el ahorro previo que efectde por iniciativa indivi
dual y voluntaria el buen administrador de su patrimonio, separan
do una parte de las entradas mensuales para constituir el respal=-
do de la garantia necesaria que ha de permitir financiar la obra
mediante la obtencidn de un crédito a largo plazo gue pagard con
servicio adecuado a su situacidn econdmica" (Reglamentacidn  del
nuevo contrato especial de ahorro para la construccidn de vivien-
da familiar;.

Las compafifeas debieron entonces suspender la emi =-
sidn de los contratos ajustados al Decreto 100,038 -por los cua -
les una gran mayoria de ellas operaba sin plazo fijo de espera— ¥y
émitir nuevos contratos instrumentados en libretas de ahorro, con
plazo fijo de acuerdo de los créditos de 12, 18 y 24 meses segin
los planes, por cuenta del Banco Central quien garamtizaba los dg
pdsitos.,

Estas disposiciones estaban inspiradas en el pro -
yecto de decreto preparado por la comisidn especial que, como se
ha sefialado, establecia plazo fijo de espera para el otorgamiento
de los préstamos.,

Para cumplir los plazos establecidos por el Banco
Central se dispuso que el Banco Hipotecario Nacional redesconta -
ria la cartera hipotecaria de las sociedades, pero ello no se 1lle
v6 a la practica dado que los fondos eran Unicos ~al nacionalizar
se los depdsitos- y por ser precisamente el Banco Central quien fi
nanciaba al Banco Hipotecario Nacional,

Por lo tanto el Banco Central otorgd directamente
a las empresas los créditos necesarios para cumplir sus compromi-
sos, O sea que como consecuencia de las nuevas disposiciones lato

talidad de la cartera de las empresas de shorro y préstamo se con
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virtid en nuevos contratos instrumentados con libretas de ahorro,
gquedando aquellos suscriptorks que habian pagado 12, 18 y 24 meses
segun los planes, en la disposicidn de sus préstamos en forma an-—
ticipada al plazo de espera que prescribian sus anteriores contra
tos,

Esto significd que quienes habian iniciado un plan
de ahorro con espera de 4 a 5 afios, con amortizacidn de 10 a 15
afios e intereses del 4 al 63%, recibieran su préstamo como maximo
a los 2 aflos, amortizable a 30 afios y al 4% de interés.

Tan excepcionales condiciones despertaron un extra
ordinario interés en el pdblico que se tradujo en el monto de 1la
contratacidén que en el conjunto de sociedades se elevé de 20 alQ0
millones de pesos mensuales,

Sin embargo el Banco Central empezd a defeccionar
en sus propdsitos de financiar las empresas de ahorro y préstamo
a los dos afios de iniciada ls aplicacidn del nuévo régimen,

El pais habia caido victima de las nefastas conse-
cuencias de la politica inflacionaria adoptada por el gobierno.

Finalmente el Banco Central decidid suspender las
operaciones por resolucidn del 30 de mayo de 1949 y transferir la
cartera de las sociedades -que entraron en liquidacidn- al Banco
Hipotecario Nacional, fundamentando en la imposibilidad que éstas
pudieran cumplir con ¢l objeto para gue fueran creadas y la comi-

sidn -prima facie- de supuestas irregularidades.



CAPITULO VI
5L SISTEMA DE AHORRO Y PRESTAMO EN LA REPUBLICA ARGENTINA

En nuestro pais el sistema de ahorro y préstamo pa-
ra la vivienda es atendido por el sector oficial y el privado.

El primero se halla a cargo del Banco Hipotecario Na
cional, que inicia esta modalidad operatoria en el afic 1961 lan -
zando al mercado diversos planes de ahorro y préstamo, buscando ¢
fener una masa de maniobra formada con el aporte de los  propios
interesados y con recursos que aportaria el mismo Banco, para ha=
cer frente a una enorme demanda existente en el mercado.

En el segundo actlan entidades privadas, que comen-
zaron sus actividades en el afio 1960 ocupando el vacfo dejado por
la desaparicién de las sociedades de crédito reciproco; estdn su-
pervisadas y refinanciadas por un organismo estatal auténomo: la
Caja Federal de la Vivienda.

Cada uno de estos sectores se analizard por separa-
do sefialando sus particularidades y las disposiciones legales que

rigen la materia.

I -~ Bl sistema de ahorro y préstamo oficial.

Como se ha expresado el sector oficial se hallaacar
go del Banco Hipotecario Nacional, institucidén que nacid en 1836
con la sancién de la ley 1804, como consecuencia de la necesidad
de contar con un organismo bancario del estado qde tuviese comoob
jeto especifico el otorgamiento de crédito real racionalmente orien
tado y en términos de definida liberalidad.

Hasta el afio 1946, en que se produce la reforma al
sistema bancario que habrfa de modificar sustancialmente la estrug
tura de la operatoria del Banco Hipotecario, existia en el pais

un auténtico mercado de capitales orientado hacia las inversiones
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en vivienda canalizadas por medic de la emisién de cédulas hipote
carias a cargo del Banco Hipotecario.

| Eliminada la cédula, el Banco continud siendola dni
ca institucidén oficial que otorgaba créditos con garantia hipote-
caria, pero ya no con fondos provenientes de las cédulas sino pro
vistos expresamente por el Banco Central quien los obtenia por el
mecanismo de la emisidén. Hasta la nueva reforma bancaria de octu—
bre de 1957 se efectuaron por ese medio ingentes inversiones e vi
viendas.

El nuevo estatuto del Banco Hipctecaric fijé entre
otros, los siguientes objetivos: apoyar el impulso de la iniciati
va privada con el propbésito de prever con la mayor extensidn posi
ble las necesidades globales del pals en la materia; fomento del
esfuerzo propioc y la cooperacidn en las comunidades de vecinosjes
timulo a la formacidn y desarrollo de entidades de caricter priva
do sin fines lucrativos, proporciondndoles los elementos indispen
sables para realizar sus planes de edificacidn de ciudades habita
bles; colaboracidn con los organismos plblicos. locales competen-
tes, en la realizacidn de proyectos encaminados a facilitar y alen
tar el replantec o ampliacidn de sus respectivas comunidades.

Para alcanzar esos fines se elevé el capital del Ban
co Hipotecario a 1.000 millones de pesos; importe que se integré
con el Fondo de Reserva Legal Acumulado (m$n. 122 millones), con-
virtiendo en capital wna parte de la deuda del Banco Hipotecario
hacia el Banco Central (m$n, 778 millones), y el capital existen-
te (100 millones).

Ademds se contempld la emisién de cédulas, bonos hi
potecarios y valores mobiliarios en general, depdsitos en cajas de
ahorro, fondos que especialmente le asigne el Estado, empréstitos
o créditos y toda otra financiacibn que establecieran las leyes o

reglamentos,
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Se auspicia aqul la rehabilitacién de la cédula hi
potecaria, pero ya en la exposicidn de motivos de la reforma se
prevela que "serd tarea muy intensa la de lograr que este papel
que tanto prestigio y tradicidén tuvo en el mercado de valores del
pals y del exterior, vuelva a adquirir el volumen de otros ticm—
pos*e. '

Por Decreto N° 3755 del 28.3.58 fue autorizada la
emisién de cédulas hipotecarias en series de vn. 500 millones ca
da una. En diciembre de 1960 se emiticron tres series por vin.
1.500 millones, al 8% de interds anual pagadero por semestres ven
cidosy y a un plazo de 10 afios.

Esta emisibén no tuvo &xito. Lo ebsorcién del mercg
do apenas alcanzé al 50%, resultado 1lbgico si se compara la ex =
presada renta de la cédula con el valor gque cn ese momento tenia
el dinero en ¢l mercado de capitales ~alrededor del 36% anual-.

Suprimidos los recursos que anteriormente le habia
facilitado el Banco Central y visto el fracaso de la reimplanta-
cidn de la cédula, se produce un descenso vertical en la canali-
zacién de recursos que el Banco vertia en la construccidn de vi-
viendas. Asi de un total de 598.787 operaciones realizadas por
el Banco en el perfodo 1948/57 se llega en el lapso 1959/65 a
61.202. La inversién total del sector plblico -canalizada en W
80% a través del Banco Hipotecario- de un 44,3% para el perfodo
1950/58 se reduce para 1959/66 a sbélo el 16,6%.

Ante la evidencia de que las particularidades quec
caracterizaban al mercado de capitales no permitian un amplio dg
sarrollo de las fuentes de Tecursos gque el Estatuto Orgdnico de
1957 habia previsto pafa que el Banco Hipotecario desarrollara
sus planes en la materia,se pens$ en buscar una solucibn en la gz
participaran de modo principal los recursos que aportaran los pro

pios interesados y los medios financieros que el Banco pudiera deg
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tinar, formando una masa de maniobra apta para responder en meé
dida razonable a la intensa presidn de la demanda.

Realizados los estudios actuariales del caso,el Ban
co Hipotecario decidid establecer su sistema de ahorro y présta-
mo‘para la adquisicidn o construccidn de la vivienda propia. |

La base del sistema consistid en: plazos fijos de
integracién en cuotas mensuales de ahorro hasta alcanzar el 25%
del importe de la operacibn contratada; acuerdo de un préstamo @l
75%,e intereses del 6y 10% para las cuotas de ahorro y amortiza
cibn, respectivamente,

Con ajuste a esas caracteristicas comunes se im~
plantaron tres planes, de acuerdo a la necesidad y capacidad de

ahorro de diferentes sectores de la poblacidn.

Cuota mensual Cuota mensgal :
Plazo de para el servicio
. . de ahorro por Plazo de ’
Plan | integracién e/ 1.000 reembolso del prést. por
del 25% contr;tados c/$ 1.000
contratados
At | 24 meses $ 10,42 72 meses $ 13,89
"B | 36 meses $ 6,94 108 meses $ 10,41
UGt | 60 meses $ 4,17 180 meses b T473

El monto midximo del contrato se fijé en $1.000.000.
Como regquisito indispensable para aceptar la solicitud se esta -
blecieron las siguientes condiciones:
a) gue el solicitante y/o su cényuge no tengan préstamos pa-
ra la vivienda propia, solos o0 mancomunados;
b) que los nombrados no sean deudores de otros créditos para
la vivienda propia en reparticiones oficiales, y
c) que no sean propietarios de la vivienda gue habiten, sal-

vo el caso de ampliacidn de la misma.
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En todos los casos los préstamos se obtorgan bajo las
condiciones generales del Régimen Operatorio del Banco, sin que
puedan exceder el 80% del avaluo del terreno y edificio. Se finan
ciarédn Unicamente unidades de vivienda de hasta 200 m2. de super-
ficie cubierta total., Para compensar gastos administrativos y cu-
brir derechos arancelarios por tramitacidn del préstamo se fijd
una tasa del 2,50% sobre el monto de la operacidn.

El importe de las solicitudes presentadas -m$n.
6.,974,5 millones- superdé las previsiones formuladas, resolviéndo-
se admitir la totalidad de las mismas y la counsecuente formaliza-
cidn de los respectivos contratos.

En esta etapa inicial el Banco Aecidid ofrecer alcs
adherentes al plan "A" la inmediata recepcion de sus pedidos de
préstamos a condicidn de ingresar al contado el 25% de ahorroy el
2,50% de la contribucidn para gastos administrativos y de trimite,
La medida tenia por objeto no mantener inmovilizados los recursos
provenientes de los saldos positivos del sistema y obtener su con
veniente aplicacidn,

Habiéndose fijado, por resolucidn del H,Direetorio
del 11 de octubre de 1961, el monto méximo a contratar cada afio
por el sistema de Ahorro y Préstamo en la suma de mén. 2,300 millo
nes, el Banco decidid abrir la suscripcidn para lcs planes "i" ¥y
"B" g partir del 28 de junio de 1962, -ya que la suscripeidn para
el plan "C" habia sido dispuesta con anterioridad-, resolviéndossc
dar curso a las solicitudes presentadas y formalizdndose los res—
pectivos contratos, imputando ¢l importe de los mismos al cupo que
anualmente se asignara,

Las sumas maximas para 1962 de los planes "A" y "B
fueron de m$n, 1.000 millones y 800 millones, respectivamente.Los
cupos asignados se completaron prdeticamente de inmediato, suscri

biéndose los respectivos contratos,
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Para hacer participes del sistema a las clases de
recursos escasos, el Banco resolvid a mediados del mes de marzo Ge
1962 la implantacion de un nuevo sistema de shorro y préstamo, ba
sado en la integracidn por parte de los suscriptores ~mediante cu
tas fijas y regulares de ahorro que devengan el 3% de interds-del
15% del importe de la operacidn contrateda, cuyo méximo fue esta~
blecido en la suma de mdn. 600,000, acordando luego el Banco un’
préstamo por el 85% restante, al 6% de interés.

De acuerdo a ello, se implantaron tres planes con

las siguienites modalidades;

i
[ | Cuota mensual
Cuota mensual i . .
Plazo de para el servicio
. . ¢ de ahorro por Plazo dco ,
Plan | integracion e /5 1. 000 reenbol so del prést. por
del 15% contratados ¢/ $1.,000
contratados
wDr 1 12 meses ' 12,50 12 afios 8,35
"E" | 24 meses 6,25 15 afios 7,20
"Fr | 36 meses 4,17 20 afios 6,09

Los préstamos se otorgaron en la cstegoria de "Be-
neficiarios de Leyes de Previsidn Social" sin exceder el 90% del
avalio del terreno y del edificio que practique el Tanczo.

La suscripcidn, que superd las previsiones inicial
mente formuladas, alecanzdé a un monto de mbn. 4.472 millones corres
pondientes a 9.565 solicitudes de admisidn, segin el siguiente de

talle:

Plancs Ndmero de Importe en
solicitudes millones de m¥n,
D 4,536 2,092,8
wEn 3,117 1.446,1
npn 1,912 933,6
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‘Estos planes por estar dirigidos a las clasesde eg
casos recursos fueron denominados "Ahorro y Préstamo para la Vivie
da Propia del Trabajadoxr",

4l promediar el afio 1964 tuvo lugar la implantacidh
de nuevos planes que, por e¢star dirigidos a c¢stimular la construc
cidn de viviendas econdmicas y a impulsar la aplicacidn de siste-
mas que tiendah a reducir costos y plazos de edificacidn, se deno
minaron de "Ahorro y Préstamo para la Vivienda Econdmica".

E1l Banco sefiald, a esos efcctos, que por vivienda
‘econémica consideraba "la unidad individual o colectiva que, den—
tro del menor costo posible, pero cumplimentando requisitos bdsi-
cos de higiene y seguridad, permita mediante adecuada distribucidn
y dimensiones de ambientes, desarrollar con decoro la vida femi-
liar de sus ooupanteé",

La base de los planes reside en la integracidn por
los suscriptores -mediante cuotas mensuales de ahorro que devenga
rén el 5% de interés— de determinado porcentaje del importe con -
tratado, acordando luego el Banco un préstamo que alcanzard como
méximo a la diferencia entre el monto del convenio o la tasacidn
de la vivienda a gravar, si ésta fuera menor, y las sumas ahorra
das con mas los respectivos intereses celculados al dfa del acuer
do. A ’

Con ajuste a esas caracteristicasAcomunes se implm
taron cuatro planes.

El plan I consiste en la integracidn del 24% en un
plazo de 24 meses, 10 gue supone una cuota mensual de ahorro de
m$n. 10 por czda mén., 1,000 contratados., El préstemo es reembolsa
ble en un plazo méximo de 9 afios al 9% de interés anual,

El plan II‘establece en tres ados el plazo de inte
gracién, en que debera shorrarse el 25,2% del importe suscriptome

diante cuotas mensuales de mbn. 7 por cada u¥n. 1,000 contratados.
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El plazo méximo de reembolso del crédito alcanza a 17 afios, duran
te el que se abonarsg un interés del 9% anual,

En el plan III el porcentaje de ahorro previo —24%-
se integra en un periodo de 48 meses a razén de m¥n. 5 por cada
m¥n, 1,000 contratados. El reembolso del préstamo se opera en un
plazo maximo de 28 afios, al 7% de interds anual.

El plan IV fija el plazo de integracidn en 60 me—
ses, con una cuota de m¥n. 4 por cada mfn. 1.000 contratados, pro
duciéndose la amortizacidn del crédito en va término mdximo de 40
afios, al 7% anual,

Para coumpensar gastos administrativos y cubrir de-
rechos arancelarios por tramitacidn del préstamo se ha fijado una
tasa uniforme del 2,5% del monto de la operacidn,

Con la firalidad de promover la construccidn de vi
viendas agrupadas -individuales y/o colectivas- el Banco puede a-—
tender mediante la suscripeidn de "Contratos globales" los reque-—
rimientos gue formulen, con ajuste a los planes establecidos, los
organismos nacionales, provinciales o municipales, asociaiones mu
tuales o cooperativas, empresas privadas y consorcios.

A efcctos de compensar una eventusl disminucidn del
valor adquisitivo de los fondos prcestados y de asegurar la conti-
nuidad operativa el Banco establecid que podrd incrementar, acumu
lativamente, con valor al 1° de enero de cadadio, el importe de
los servicios del préstamo en funcidn del aumento del salario rezl,
conforme a los indices determinados anualmente por la DireccidnNg
cional de Estadistica y Censos,

El periodo de suscripcidn a estos planes se abrid
el 7 de julio y se clausurd el 7 de agosto de 1964, habiéndose re
gistrado una demanda gue superd los m¥n. 74.000 millones ante un

cupo fijado por el Banco en m$n. 25,000 millones,
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En la ultima memoria publicada por el Banco =corres
pondiente al afio 1965, y a su 80° ejercicio-, la Institucidn des-
taca que "los planes de Ahorro y Préstamo para la Vivienda Econd-
mica, con la innovacidn de contratos globales destinados a entida
des promotoras, continuaron desarrolldndose con un vigor que refir
ma elocuentemente el aserto de que la posesidén de la vivienda fa=-
miliar en condiciones garantizadas es quizds el mayor incentivo pa
ra el ahorro sistemdtico que puede ofrecerse al esfuerzo de los ho
gares argentinos. Esta accidn habrd de irse proyectando en los gis
sucesivos, sobre la base de los montos operativos crecientes a de
terminarse en coordinacidn con el Banco Central" (5),

En el afio 1965 se suscribieron 13.011 contratos in
dividuales por un monto de 11.475,8 millones de acuerdo al siguien
te detalle:

Capital y zonas
Plan suburbanas

No Monto Ne - Monto No Monto
I| 4.527 }4.192,87 3,044 | 2,403,29| 7.301 6.596,16
II | 1.377 {1.255,17 907 640,391 2,284 1,895,56 °

III | 1.271 |1.221,231 922 724,570 2,193 | 1.945,80
Iv 556 530,73 6717 507,63] 1.233 | 1,038,36

Totales:| 7.461 | 7.200,00; 5.500 | 4.275,88{ 13,011 ! 11,475,88

Interior Totales

Los importes estdn consignados en millones de m¥n.

A ello debe agregarse m¥n, 1,235,543 millones co-
rrespondientes a la suscripcidn de contratos globables, En conse-
cuencia, el total suscripto ascendid a m¥n. 12.711,42 millones.

Ademds, ante la gran demanda insatisfecha, las au-—
toridades del Banco ampliaron el cupo de mén. 25,000 millones fi=-
jado para 1964, en la suma de m¥n. 12,000 millones —equivalente a
la partida inicialmente prevista para»la suscripeidn programada pa

ra el alio 1965, que en consecucncia quedd sin efecto-,
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-Otorgamiento de créditos derivados de contratos de ahorro y prés.-
tamo.

Durante el afio 1965 los sucriptores que en su tmns
curso completaron la integracidén del ahorro previo, pactado en los
respectivos contratos, han tenido la posibilidad de concretar su
pedido de préstamo.

En esa situacidn se han encontrado los tituleres de
contratos correspondientes a los planes "A" y "B" (Vivienda Pro -
pia) de los planes "D", “E" y "Fw (Vivienda Propia del Trabajadox)
¥ los adherentes al plan I (Vivienda Econdmica), que optaron por
integrar en forma inmediata el ahorro convenido en los mismos,

El volumen de la operativa promovida al 31.12.65,
en conjunto, por los diversos planes a que se ha hecho mencidn es

la siguiente:

ny ' Importe en
Tumero -
millones
Solicitudes concretadas esess 3.004 1,882,2
Préstamos acordados ssecesseocs 3,219 1.894,9
Préstamos escriturados ceesee 3.181 ‘ 1.825,5

!

Para ponderar en su justa dimensidn la importancia
de la gestidn crediticia derivada del sistema de shorro y présta-
mo, respecto del conjunto de la actividad operativa desarrollada
en el afio 1965, sefiala la Memoria que los margenes logrados cons-—
tituyen el 49,36% del nimero y el 43,44% del monto total de los pe
didos concretados; el 52,51% del numero y el 48,24% del monto de
los créditos otorgados; y el 56,23% y el 49,74% del numero e impgar

te, respectivamente, de los préstemos escriturados.

~Monto de contratos individuales suseriptos al 31.12.65,.

Al 31,12,65 se habian suscripto 47,108 operaciones
por un importe en miles de wdn, de 36.330.958,5, cuyo detalle en
funcidn de los distintos planes y montos en vigor ‘era el siguien-
te:
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A) HUHMERO DE OPERACIONES

. B . ’, .
mﬁ Hasta | 200,001 | 400,001 ¢t 600,001 : 800,001 ; 1,000,001 { 1,200.00%
=1 Total 2 12200.000 a _. a P a i a ‘ a a
nes i i :
1 : 400,000 ' 600,000 | 800.000 . 1,000,000 | 1.200,000 | 1.300.000
; A 4 r
TR 7,463 (15,80 706 1T 1490 T TA19 T 1,104 2,047 196 -
et 3386 F 7,19 150 683 g2t ! 685 | %Y 8, -
i 2,565 § 5k 1224 48 860 { W9 . W - 4 -
U 3460 { 7,35 116 849 2,495 - - - -
TED 2,012 4 kA8 30 | W2 L 1640 - - - -
el Ln {250 3 26 | 8w - - - -
M 1683 {340 305 1,031 2,765 2.158 2,948 253 5,374
i 6,720 Ty 280 s 1 413 1,437 1.527 1,698 78 1.460
I 3085 feT20 20 L 48 628 . 68k 957 2 693
My 2219 LA, 30 A3 G Bk 4R 495 29 546
Total | T T _ _
Gmeral | 47,108 1100,0, 1.5 5,98 13,806 5969 | 0.831 83 | 8.079
B) IHPORTE EW MILES DE WM,
Pla | o % g | Westa | 200,001 + 400,001 ;600,001 é 800,001 § 1.000,001 | 1.200,00}
; $200,000 ; a : a : a ‘ a a
i P 400,000 | 600,000 800,000 1,000,000 | 1,200,000 | 1.300,000
"thwﬂmwmunnmw wumAijva7%Am5mwmu3smmw -
*gs | 2,183.216,5 6,011 26.906,0] 234.323,0; 487.503,0] 498.510,5: 926.374,0|  9.600,0 -
ner | 1.659.328,8) 4,57] 20.32,8 156,463,0! 455.056,0} 282.955,0} 743.650,0 - -
oD ¢ 1,731.155,8; 4,76) 19,730,010 302,641,4i1.614.784,4¢ - - - 4 -
UE® § 1,002.760,6}- mﬁsmmuzw%mi&mwﬁ - - - 0 -
"Fr | 600.236,91 1,670 2,305,0] 93.660,0! 510,271,81 - - - -
"{U 13,701.148,0!37, 71} 52,450,00 363,550,0°1.479.810,0{1,615.910,02,911,085,0 | 292.303,0} 6,986,040,0
"IIT ] 5.755.03%,0015,84  0.93%,0¢ 173.140,0; 768,620,0{1.141.160,0{1,675,320,0| 89,510,0: 1,897,950,0
L | 2.802,550 o, 7 71, 3,400,01 55.310,03 338,010,0{ 515,150,001 98.330,01 33,700,0i 908,650,0
vIVY 5 1,901,660,0; 5, 23: 5.190,0!  51,350,0! 287.850,05 323.160,0! 90,770,01 33,600,00 709,740,0
Total ! Eo § : i ; !
General 136,330,958 ,5,100,0-263,246,8 :2.089,572,8 11,529,296, 4 5,175,337,0 8.721,456,0 9.049.569,5 10.502,380,0
L i r ; ! i i
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Si a los contratos individuales, cuyo monto segin
se ha consignado alcanza a 36.330.958 millones, se agregan 1,235,543
millones correspondientes a la suscripcidn de contratos globables,
tenemos al 31 de diciembre de 1965, un total de contratos de aho -
rro y préstamos suscriptos por un importe de 37.566,5 millonesdenc
S0S,
Desde el 13 de febrero al 15 de marzo de 1967 el
Banco Hipotecario puso en vigencia nuevos planes de Ahorro y Prés-
tamo para la Vivienda Econdmica, E1 progrema, que fuera enunciadc
por el Presidente de la Nacidn en su discurso del 7 de noviembre de
1066, deberd ser splicado preferentemsnte en "las dreas donde esms
eritica la escasez de vivienda",
De acuerdo a la informacidén periodistica (La Nacid
4.2.67) existen cuatro planes que funcionan de acuerdo a la siguien
te operstiva:
"A titulo de ejemplo, sobre la de m$n, un willdn de monto, los
interesados pueden optar por cualquiera de los siguientes cuae-
tro planes: Plan N° 1: periodo de ahorro, 2 afios; cuota mensudl
de ahorro y gastos, $ 11.042; interés snual que devengan los
ahorros, 5%; interés anual que devengan los préstamos, 9%; cug
ta mensual tedrica para el servicio del préstamo, 5 10.300;pla
%0 maximo del préstamo 9 afios, Plen N° 2: periodo de ahorro, 3
afloe; cuota mensual de shorro y gastos § 7.694; interés anual
que devengsn los ahorros, 5%; interés anual que devengan los
préstamos, 9%; cuota mensual tedrica para el servicio del prés
tamo$7.075; plazo mdximo del préstamo, 17 afios. Plan N° 3: pe-
riodo de ahorro, 4 aflos; cuota mensual de ashorro y gastos, m¥n.
5.521; interés anual que devengan los ahorros, 5%; interds awd
que devengan los préstamos, 7%; cuota mensual tedrica para el

servieio del préstamo, % 5,043; plazo mdximo del préstamo, 28
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afios. Plen N° 4: periodo de ahorro, 5 afios; cuota mensual de
ahorro y gastos, % 4.417; interés anual que devengan los prés—
tamos, 7%; cuota mensual tedrica pera el servicio del préstr-
mo, § 4.556; plazo miximo del préstemo,4Oarios,Otros montos: pa
ra calcular montos de contratos mayores ¢ menores que el es-
pecificado, debersd procederse de acuerdo con los siguientes

ejemplos: contratos de 1,800,000, Se multiplica la cuota men—
sual de ahorro y gastos correspondiente al contrato porl.G0.030
% 11.042)por 1,8, lo que da un resultado de § 19.876. Bsta ci
fra es la cuota mensual de shorro. Para obtener la cuota tel-
rica mensual del préstamo se multiplica la del contrato  por
1,000,000 de pesos ($10,300) por 1,8 lo que da por resultado

$ 18,540, Para un contrato de 800,000 pesos se procede de igual
manera, siempre sobre la base de las cifras determinadas en el
contrato por $1.000.000 multiplicdndose las cantidades de los

rubros que se desean conocer por 0,8,"

Una vez cumplidas las disposiciones del contrato,
los interesados individuales tendrédn derecho a obtener un présta-
mo para construir, adquirir o ampliar la vivi:nda propia Udnica ¥
permanente del suscriptor y su familia. Por amplizcidn se entien-
de el aumento del numero de dormitorios, disponiéndose que el in-
mueble por hipotecarse deberad estar situado dentro de la zona ur-
bana en la que el recurrente desenvuelva sus actividades en un ra
dio maximo de 40 Kms.

Las normas establecen también que el monto médximo
de los contratos serd de m%n. 2.400.,000,- siendo el préstamo reca-
justable a efectos de mantener el valor adquisitivo de los fondos
prestaaos.

Las solicitudes denominadas de "contratos globa -
les" comprenden a las siguientes entidades: asociaciones mutua -

les, y/o instituciones de accidn social o bien comdn; cooperati -
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vas de viviendas; sindicatos; consorcios; empresas comerciales y/o
industriales; cmpresas constructoras e institutos provinciales y/o
municipales y municipalidades, En éstos se considerarsn preferente
mente aquellas solicitudes gue propendan a la disminucidn del déf;
cit de viviendas en 4reas criticas y que ofrezcan menor precio de
venta,

Cerrada la suseripcidn un comunicado del Ministro
de Bienestar Social {La Nacidn 13.5.67) aclard diversos aspectos
vinculados con la misma, Se sefiala que se presentaron 65,000 soli-
citudes por un total de 113,000 millones de pesos, habiéndose deci
dido prescindir del sorteo inicialmente previsto, y en cambio, dar
a todos la oportunidad de celebrar los respectivos contratos. "La
perspectiva del sorteo determind gue buen numero de interesados re
pitiesenlas solicitudes como medio de aumentar sus probabilidades
de suerte, por lo que es evidente que un 50% serd eliminado. Otro
factor que gravitard y llevard a desistimientos es que los contra—
tos serdn intransferibles, con lo que se procura desterrar la espe
culacidn, Agregd que por esas razones se estimaba que los 113,000

millones de pesos se reducirdn a la mitad®,

~Conclusiones,

Las exitosas suscripciones de contratos de los pla
nes de ahorro y préstamo ofrecidos por el Banco Hipotecario Nacio-
nal demuestran, a nuestro juicio, que el publico confia en el sis-
tema cuando éste se halla respaldado por una institucidn seria que
viene operando desde hace was de 80 afios en el mercado inmobilia =
YiOe

Ademds, ha permitido demostrar en forma palmaria la
existencia de una demanda excedente de considerable magnitud hacia
este tipo de operaciones,

Sin embargo, entendemos, como bien lo sefiala la Me

moria de la Institucidn que "la ardua cuestidn que plantea el défi
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cit habitacional es un problema eminentemente financiero, cuya so
lucidn dependera del grado que alcance la movilizacidn de recur -
S80S que se promueva con ese fin especifico. Tales recursos -1o ha
dicho reiteradamente el Banco-~ han de ser de sustancial magnitud
y de fluencia permanente, para que pueda tener vigencia una poli-
tica de vivienda racionalmente planificadsz, por lo cual, sin de-
jar de apreciar y reconocer ls valiosa cooperacidn que al desarro
1lo del Banco vienen prestando el Banco Central de la Republica Ar
gentina y la Caja Nacional de Ahorro Postal, ni la posible efica~
cia de la campafia que la Institucidn promovera para la recupera -
cidon anticipada de la cartera hipotecaria, forzoego es sefialar que
gigue en pie la necesidad de fuentes proveedoras de medios opera-
tivos con las caracteristicas que se han puntualizado,

Solameate la creacidén de abundantes fuentes de re
cursos, y una razonable estabilidad monetaria -que no tiene suce-
déneo conocido~ permitirédn que pueda planificarse sobre cimientos
y con sentido nacional unz vigorosa accidn en el campo de la vi ~
vienda acorde con las graves caracteristicas del déficit habita -
cional gue el pais enfrenta®. (6).

El Ministro de Bienestar Social en el comunicado
de prensa relacionado con la Ultima suscripcidén se refiere a este
problema sefialando que el Banco cusnta en este momento con las pQo
sibilidades financieras para atender la operacidn, enumerando las
siguientes:
~-los recursos provenientes de la amortizacidn de la cartera hipo-

tecaria;
-la dindmica del sistema hard que se encadene el ahorro de los sus
criptores sumandolos en el tiempo;
-la incentivacidn del ahorro genuino proveniente de "las cuentas
especiales de ahorro" del Banco Hipotecario para inversiones in-

mobiliarias, a las que darsd mayor agilidad;
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-el Banco cuenta en su petrimonio $0n bienes inmuebles cuyo valor
de venta puede estimarse en unos é0.000 millones de pesos; y su
‘adquisicién, a niveles de preeio y condiciones de pago "realmen-
te atrayentes" podrd realizarse apartir del segundo semestre del
afio actuals

~la Caja Nacional de Ahorro Postal tiene un acuerdo con el Banco
para aplicar, de sus fondos, 3,000 millones de pesos anuales al
desarrollo de la vivienda;

~para atender a los requerimientos de ahorro y préstamo se utili-
zarg el producido del impuesto de 80 pesos por ddlar aplicado opar
tunamente gl fijarse un nuevo valor a la divisa norteamericana.

o

F=Agrega ’ “por ultimo que a tal relacidn de recursos "cabria sumar

otros medios financieros que se encuentran a estudio",

Finalmente recuerda el comunicado ministerial que
"la operativa entrs en vigencia ahora, pero la exigibilidad de los
fondos se producird dentro de dos, tres, cuatro o cinco gios, se-
gun sea el plan elegido por los interesados".

IT - El sistema de ahorro y préstamo privado.

et

Con el objeto de explicar la forma y la mecénica
' del sistema de ahorro y préstamo en el dmbito privadc, se ha cone—

siderado oportuno desarrollar los siguientes capitulos:

1°) el contrato de ahorro y préstamo para la viviendas
2°) las entidades de ahorro y préstamo privado;

3°) sistemes de adjudicaciones;

4°) ahorro sin derecho a adjudicacidn;

50) préstamos, ¥

6°) refinanciacidn de la cartera hipotecaria de las entidades.

Py Fan AN e
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Cada uno de estos aspectos serd tratado a la luz
de las disposiciones legales y reglamentarias vigentes,

En lo que hace 81 organismc estatal de contralor
se ha preparado un capitulo de antccedentes de la ereacidn de la
Cajd Pederal de Ahorro y Préstamo para la Vivienda y otro paralas
disposiciones legales que enmarcan su furcionamiento.

| Un dltimo capitulo se ha destinado a las perspec-
tivas futuras del sistcma y a las medidas que a nuestro juicio de

berian adoptarse para procurar su perfeccionamiento,
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CAPITULO VII
EL CONTRATO DE AHORRO Y PREJTAMO PARA LA VIVIENDA

En nuestro pals el fin principal de la operacidén de
ahorro y préstamo es proporciomar a una de las partes, el ahorris-
ta, un capital adecuado para adguirir su vivienda. Dicho capital
se constituird con las sportaciones del ahorrista o suscriptory de
la empresa de ahorro y préstamo.

El instrumento legal que especifica el acuerdo de vo-
luntades de las partes y del cual surgen sus derechos y obligacio-
nes es el contrato. En nuestro pafs en los orirsenes del sistema se
utilizaron otras denominaciones -bonos, certificados o titulos- que
desde el punto de vista estrictamente juridico no tienen razén &e
Sers

Como la csencia de todo contrato es generar déraﬂms
y obligaciones, analizaremos éstos para llegar a una definicidnoql
ceptual de aquédl.

Podemos expresar que la relacidn entre las partes se
inicia con la aceptacién de la solicitud del akorrista y termina
con la cancelacibén del préstamo.

El suscriptor establece segln su necegicad o conve -
niencia el monto del contrato, obligdndose a efectuar depbsitos de
ahorro duranfe un periodo de tiempo., La entidad asume la obligacibn
de aceptarlos, acreditar sus intereses y otorgar un puéstamo en di
nero garantizado con derecho real de hipoteca. EL importe ahorrado
debe ser destinado por el suscriptor a la financiacidn de suvivien
da en las condiciones legales impuestas por el sistema.

En consecuencia podemos determinar los sigulentes cg

- racteres:
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1) Es bilateral: Cada una de las partes estd obligada a uﬁa pres—
tacién. La obligacién del suscriptor es entregar sumas de ding
ro durante un tiempo determinado y la de la institucién de en-
tregarle la suma coavenida.

2) Bs formal: Todas las operaciones se realizardin mediante la ce=~
lebracibdn de contratns, en los gue deberén aclararse las carag
teristicas del sistema adoptado y la estipulacién de gque se cmy
siderardn sin valor las promesas o compromisos no incluidos en
el contrato (Decreto 11.179/62 - Art., 11).

3) De adhesibn: El ccatiato estd regulado por la ley. El suscrip-

tor sélo puede adherir escogiendo alguno de los planes autori-
zados.
4) Onercso: Cada una de las partes recibe una prestacibn de 1la

otra.

5) Consensual: Se perfecciona por el simple consentimiento de las
partes.

6) Conmutativo: Las prestaciones gque se deben las partes son cier

tas desde el momento mismo en que el contrato se celebra.

7) De tracto sucesivo: Las prestaciones de este contrato no son

de ejecucidn insténtanea sino de cardcter continuado.

~Contenido del contrato.

Las condiciones generales comunes a todos los con -
tratos se pueden reducir a dos géneros: las que se refieren a la
forma en que el suscriptor debe cumplir sus obligaciones, y la for
ma y término en que la institucidn efectuard el préstamo y en que
deberd ser pagado por aquél.

El contrato debe contener ademds muchas otras dispQ
siciones que se refieren a: el pago de los derechos de inscripeidn
cargas administrativas, derechos de inspeccibn y de adjudicacién;
condiciones de rescisibn, transmisidn del contrato o conversién de

planes, deberdn aclararse expresamente las caracteristicas del sis
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tema adoptado y la estipulacidn de que sc considerarén sin valor
las promesas o compromisos no inclufdes =n el contrato; las cuo-
tas de ahorro, el interés que devengarir, la mora ¢n los pagos;
las condiciones de adjudicacidbn, disposicidn del monwvo del présta
mo; servicios hipotecarios, intereses y cargas.

El decreto 368/62 articulo 6¢ 4ispone que los con -
tratos deberdn contener: a) las condiciones de retiro de los aho-
rros o de la rescisidn en perfodo de ahorru, exigiendo como mini-
mo un aviso previo de treinta dfas; b) que los préstamos serdn otor
gados con garantfa hinotecaria en primer gralo sobre inmuebles pa
ra la viviends urvana,; suburbana o rural uvbizaues en la Repdblica
Argentina; ¢) que el monto del préstamo pur anidad de vivienda no
podrd exceder del ochenta por clengo d:1l velor total de la garan-
tia.

El decreto 11.179/62 conticne diversas disposicic -
nes referentes al contenido de los contratos: articulos 11 al 19.
Asi se establece que no tendrd validez la promesa o compromiso al
guno =~escrito O verbal- no estipulado en forma expresa en sus con
diciones generales (art.1l). Los contratus podrdn ser al portador
0 nominativos. Estos Altimos serdn transferibles por endoso,y con
simple conocimicentc de la sociedad emisora la gue no podréd perci-
bir un derecho de registro superior al uno por mil del wvalor nomi
nal del contrato (art. 12).

Los créditos hipotecarics gravardn en primer grado
el inmueble objeto del préstamo (art. 14). El art.l5 disporne e for
ma especifica las distintas finalidades que tendrén los préstamos
e indica que deberdn utilizar los criterios de tasacién que fije
la Administracidn Federal de la Vivienda. El Art. 16 establece el
méximo de las contribuciones, derechos o cargas que podrdn impo -
ner las compafifas. Los contratos deberin proveer la concertacidn

de seguros por riesgos que afecten las garantfas del préstamo, en
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condiciones de recuperar por esa via el saldo adeudado en caso de
siniestro (art. 17) no pudiendo contener cléusulas limitativas a

una © més empresas aseguradoras.
El art. 12 del Decreto 6.706/63 prohibe la determi-

nacién fija de plazos de ahorro y porcentajes de zhorro en rela =
cidn al préstamo y/> al monto del contrato.

La Resolucibn 405/64 dispone que 1los recibos gque ex
tiendan las entidades por sumas que perciban antes de formalizare
se el contrato de nperaciones de ahorro y préstamo tendrdn la cons
tancia de gue el suscriptor declara couocver las condiciones  del
contrato por las gue se rige la nperasiln 2 gue se refieren dichos
recibos. La ausencia de esta constancla fa:ulta al suscriptor,hag
ta el momento de la firma del contratu definitivo, a rescindir per

cibiendo en devolucildr el total pagado (arts. 1Ly 2).

TRANSFERENCIA,

Como se ha manifestado precedentemente el Art.12 del
Decreto 11,179,/62 establece que los contratos pueden ser al portg
dor o nominativos, siendo estos Altimos transferibles por endoso
y con simple conocimiento de la sociedad, la yue no podri perci =
bir un derecho de registro superior al uno por mil del valor nomi
nal del contrato.

Por su parte el articulo 34° del mismo Decreto dis—
pone que las sociedades podrén transferir total o parcialmente sus
negocios mediante la cesidn de la cartera de contratos a otra so-
ciedad del mismo género, pero dicha transferencia debersd ser somg
tida a la consideracién y autorizacibn de la Superintendencia.

En el primer caso estamos en presencia de una cesidn
realizada por el suscriptor que transfiere su contrato a otro que
lo sustituye, previo nonocimiento de la institucidn; en el segun~
do se trata de cesidn o transferencia de contratos entre socieda-

des.
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En el caso de la transferencia de contratos entre sg
ciedades es necesario considerar la situacién que se origina en-
tre el particular y la sociedad, entre las sociedades entre si, y .
entre éstas y el érgano fiscalizador.

Teniendo en cuenta gque el suscriptor celebrael con-
trato en base a la confianza que le merece la entidad, se hace ng
cesario su consentimiento en caso de que ésta quiera transferirlo
déndole derecho en caso de no contar con su aprobacibén a rescin -
~dir el contrato.

El derecho de la sociedad de transferir el contrato
surge de que ella no celebra el contrato teniendo en cuenta la cg
lidad personal del suscriptor.

Por Gltimo, producido el acuerde entre las institu-
ciones intervinientes -cedente y cesionario- y la del interesado
-que €3 acreedor- se requiere la del organismo estatal fiscaliza-
dor que interviene a efectos de salvaguardar los intereses en jug
g0

Existe, ademds de las situaciones expuestas, la trans
ferencia de contratos en perfodo de ahorro de una empresa en 1ligud
daciln a otra que continda en actividad dentro del sistema, opera
cibn para la gque se halla Ffacultada la Superintendencia en cumpli
miento de lo dispuesto en el Art. 8° del Decreto 368/62.

Le Resolucién 3002/64 dispone el procedimiento que
deberd seguirse en estos casos, cuyos lineamientos se extractan a

¢ontinuacidén:

-La Superintendencia distribuird entre las empresas en funciona -
miento los activos y pasivos técnicos de las gue se disuelvan,en
forma proporcional &l activo técnico de las cesionarias, las que
padrdn aceptarlas o rechazarlas, disponiendo para ello de un pla-

20 de quince dfas a partir de la notificacién.



- 86 -

-Aceptada la cesibén de la cartera, la Superintendencia notifica=~
r4d a cada uno de los ghorristas y deudcres por créditos hipote~
carios de la empresa liquidada, los que podrdn aceptar o rescin
dir también en un plazo de gquince dfas.

-Los ahorristas que acepten la transferencia deberdn suscribir
nuevos contratos, de acuerdo don las férmulas en uso en la ce -
sionaria, teniendo derecho a elegir el plan y sin otra limita -
cién que las legales en vigore En las nuevas cuentas se le agrg
ditardn los importes correspondientes a sus haberes. En ningln
caso y por ninglin motivo la cesionaria podri cobrar suma alguna
por derecho de ingresos

~Los medios provenientes de la distribucién de los activos y pa=-
gsivos técnicos de las entidades liquidadas se unificardn en un
Fondo de Adjudicaciones que se constituird con independencia de
los propios. Estos fondos se administrardn, distribuirdn y dis-
pondrén de acuerdo con las cldusulas vigentes en las entidades
Ccesionarias, excepto en cuanto al puntaje, orden de prioridad o

~antigliedad al momento de efectuarse la transferencia. Se esta -
blece luego la forma en gque se integrard este fondo de adjudica
cién y que las diferencias, en mds 0 en menos, que puedan resul
tar entre los intereses y cargas.correspondientes a la cartera
ahorro, y los mismos conceptos de la cartera hipotecaria trans-
ferida, serédn administradas por la Superintendencia, a través
del Fondo de Garantia,

RESCISION. .

El Decreto 368/62 dispone que 1los contratos deben
establecer las condiciones de retiro de los ahorros o de la rese
cigidn en periodo de ahorro, exigiendo como minimo un aviso pre=-
vio de treinta dias.

Por su parte el Art. 23° del Decreto 11.179/62 de-

termina que los pedidos de devolucién de ahorros en caso de res-—
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cigsidn se atenderdn mediante la afectacidén de un minimo del 10% del
fondo de adjudicacidn. Bn caso de que con ¢l porcentaje estableci~
do no pudiera atenderse la totalidad de las solicitudes de resci -
sién, el remanente serd satisfecho por orden de ingreso de los pe-
didos, en oportunidad de realizarse las adjudicaciones inmediata =
mente posteriores.

Bsta Gltima disposicidn tiene por objeto no deterio-
rar el sistema. En efecto, el suscriptor al ejercer el derecho uni
lateral de rescindir el contrato con la consiguisnte devolucidn de
fondos obliga a la institucidn a entregar ahorros cuya recaudacidn
es la base misma del sistema.

El procedimiento a seguir respecto a las solicitudes
de devolucidn de ahorro en los casos de rescisidn fue establecido
por la Resolucién N° 404/63 que dispone que las entidades debersn
registrar diariamente los pedidos de rescisidn en sus libros de con
tabilidad, con indicacidén por lo menos de: a) Apellido y nombre del
titular, si los contratos fueran nominativos; domicilio; ndmero y
valor nominal del contrato; fegha y nimero de orden de presentacitn
de la solicituds; y valor de rescate.

Las emnpresas estaran obligadas a otorgarle reci.ocon
los datos precedentes. Deberdn comunicar por carta certificada o
por notificacidn personal bajo firma que los fondos son puestos a
su disposicidn.

El valor del rescate consiste en la devolucién del
saldo de ahorro que haya acumulado el suscriptor con mas los inte-~
reses y beneficios convenidos.

Por Gltimo cabe recordar que en el caso de cesidn de
carteras de contratos entre instituciones por liquidacidén de una
de ellas el ahorrista que decidiese rescindir el contrato percibi-
rd su haber por orden decreciente conforme al puntaje que tenia
en la entidad disuelta. Los rescates serdn cubiertos por la cesig

naria con el 10% de cada adjudicacidn.
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21 r2ajuste anlicado al sistema busca gue el suscrip
tor reciva el uonto de su préstamo con un valor adguisitivo igual
al Que tenla en el momento de suscribir su countrato y gque con el
monto total de la amortizacidn se pueda adquirir una vivienda  de
igual valor a la que habria comprado en el momento de otorgamiento
del préstamo.

Fécil eg couwprender la importancia que reviste la
aslicacidn del reajuste en paflses que como el nuestro viven ba jo
10s efectos de la inflacidn y la desvalorizacidén monetaria.

La aplicacidn del reajuste obligatorio d4ié origen a
dos tendencias entre las sociedades de ahorro y prdstamo: a ZLfavor
y en contra, originandose un debate gue por sus proyecciones llegd
a despertzsr la atencidn dsl publico.

Antes de seguir adelante, debemos expresar que el reg
juste puede aplicarse en distintos aspectos:

a) sobre el monto de las cuotas ahorradas y sobre el de 1las
cuotas de amortizacidn;
h) sobre =l tiempo de amortizacién.

istos reajustss reciben respectivamente el nombre
de "reajuste de ahorro y deuda" y "reajuste de tiempo".

Cabe agregar gue el problema suscitado comprendid al
'reajuste impuesto obligatoriamente para ahorristas y entidades.

Zn favor del reajuste se han esgrimido los siguien -
tes afgumentos:

1) Evita la descapitalizacidén de los fondos de adjudicaciones.
2) Garantiza al ahorrista que al tiempo de adgquirir su viviends,sus
ahorros tengan el mismo valor adquisitivo gue en ¢l momento de

efectuar sus aportes.
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3) Razones de justicia hacen necesaria su institucidn para que la

posibilidad de la vivienda guede al alcance de todos los adhg

rentes al sistena. ﬁa incidencia lamentable de la devaluacién
del dinero Lhace necesario actualizar las cuotas de ahorro o de
amortizacidn en funcidn del poder adquisitivo de la moneda. Si
el ahorrista devuelve so0lo la misma sume de dinero recidbida,
ello gonstituiria un snriguecimiento conseguido a través del
tieﬁpo en perjuiclo de toda la masa de adherzntes.

4) In caso de un posible redescuento de caritera hipotecaria, por
parte de algln organismo, financiero o bancario,, del exterior,
permitirfa adecuar rdzidamente la operacién financicra a la va
riacidn experimentada por la moneda extranjera.

5) En forma general, se sefiala que ajuel que recibe su casa se ha
beneficiado en cierta forma con la inversién, y debe responder
con el dinero que no aportd. Recibid ladrillos y debe devolver
ladrillos para gue los gque esperan gque 1o0s ayuden puedan edifi
car también su vivienda.

Por su parte los antireajustistas, scstienen las si
guientes razones:

1) 31 reajuste contribuiria al desprestigio del pals desaparccien
do con ello la confianza en la recuperacibn nacional.

2) Crearia un factor de incertifumbre laz indeterminacibn del mone
to que se adeuda, lo que serfa similar a "{irmar en blanco".

3) El reajuste gencra inflaciédn rorgue se halla intimamente liga-
Go al costo del financiamiento de la construccidn y de la ven-
ta de la vivienda.

Sin entrar al andlisis de las argumentaciones sus——
tentadas por las entidades -que excede de los limites de este tra
bajo~ corresyonde seilalar que en la Segunda Reunidn Interamerica-
na de Ahorro y Préstamo cfectuada en Santiago de Chile en 1964 se

aprobé la Recomendacidn N@ 11 gue sxpresa:
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"En los paises donde la tasa de inflacidn alecance - cifras
signifiéativas, que alteren el proceso de desarrollo,es ng
cesario introducir en las 0peréciones de ahorro y préstamo,
mecanismos financieros de reajuste que corrijan el impacto

de la desvalorizacidnt,

-Disposiciones legales.

El reajuste estd previsto en los Arts. 25 al 29del
Decreto~Ley 11.,179/62; art, 9 del Decreto-Ley 6.706/63 y en las
resoluciones de la Superintendencia Nros. 402/64, 8/65 y 6/66,

El articulo 25 del Decreto-Ley 11.179/62 estable-

ce que los contratos podrdn prever el reajuste de las cuotas de

ahorro y de amortizacidn de conformidad con las normas que se es-
tablecen en el articulo siguiente y sus efectos se aplicardn co-
rrelativemente al reajuste de los ashorros acumulados y de los sal
dos de préstamos otorgados o a otorgarse.

El sistema legal adoptado es entonces optativo ¥y
el reajuste serd en ese caso integral es decir que comprenderd a
las cuotas de shorro y de amortizacidn.

El articulo 26 dispone que en el caso de optar por
el reajuste de las cuotes mensuales de amortizacidén y de ahorro,
en funcidn de las eventuales variaciones de su poder adquisitivo,
el mismo se efectuara anualmente, tomando en consideracidn las va-
riaciones que experimenten los salarios medios industriales y/o el
costo de la construccidn, segun datos que suministre la Direccidn
Nacional de Estadistica y Censos, con el limite maximo de hastad
diez por ciento de la respectiva cuota actualizada.

Fl porcentaje resultante seréd establecido por 1la
Superintendencia en la primera quincena de noviembre de cada afio,
y con efectos, al 1° de enero del afio siguiente (Art, 28).

Por su parte el articulo 27 dispone gue el monto

resultante del reajuste de las cuotas de amortizacidn serd acredi
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tado al fondo de ahorro y el porcentaje en Que resulte reajustado
dicho fondos serd aplicado a los contratos suseriptos, y a lascw
tas de ahorro futuro.,

El 12 de agosto de 1963 por Decreto-Ley 6.,706/63
fue derogado el limite méximo de hasta el 10% establecido por el
Art, 26 transcripto precedentemente,

Al respecto cahe manifestar gue este Decreto fue
vivamente resistido por la Cdmara Argentina de Ahorro y Préstamo
la que en asamblea general extraordinaria celebrada el 16 de ene-
ro de 1963 resolvid:

1°) Ratificar plenamente la posicidn reajustista adoptada oporiu-
namente por las empresas, principio que se considera impres -
cindible y necesario para que el sistema cumpla totalmente sus
fines y por cuya implantacidn la Cdmara ha de seguir bregando
en el futuro a fin de que el mismo se establezca en forma cbli
gatoria para la totalidad de las empresas de Ahorro y Présta-—
mo, con la sola limitacidn de que el mismo debe referirse al
aumento que pueda producirse en el salario medio.

29) Aoonsejar a las empresas que, no obstante lo anterior, elimi-
nen actualmente la cldusula del reajuste en sus contratos de

ahorro y préstamo,

El 16 de enero de 1964 se fijd el indice de rea -
juste para el afio 1964, en base a los datos suministrados por 1la
Dirececidn Nacional de Estad{stica y Censos, en el 30%, (Resolucidn
402/64) en 1965 25% {Resolucidn 8/65) y en 1966 en 40% (Resolucidn
6/66). P

Por dltimo cabe sefialar que la Ley 16.824 que crea la
Caja Federal de Ahorro y Prestamo para la Vivienda fija como fun
cidn del directorio de la misma establecer, si lo considera perti
nente, mecanismos de reajuste de los ahorros, de los préstamos hi

potecarios de las entidades, y de los préstamos otorgados por 1la
Caja Federal, de acuerdo a las normas gue sobre el particular se
establezcan.
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APITULO VIIT
LAS ENTIDADES DE AHORRO Y PRESTAMO PARA LA VIVIENDA

La reciente ley 16.824 que crea la Caja Federal &
Anorro y Préstamo para la Vivienda establece que se empleard la ex
presidén "entidades" para designar las instituciones autorizadas o
que se autoricen en el futuro, cuya finalidad consista exclusiva-
mente en operaciones del sistema de ahorro y préstamo para la vie-
vienda,

Las entidades que tengan ese objeto exclusivo ope

ran, previa obtencidn de la personeria juridica, bajo la forma det

a) asociaciones sin fines de lucro, de acuerdo con la legisla
cidén que les sea aplicable;
b) sociedades andnimas, y

c) sociedades cooperativass

Las entidades, ya sean nacionales o sucursales y/o
agencizs de establecimientos extranjeros, deberan mantener sus ac
tivos radicados en el pais en forma efectiva y permanente. (Decrg
to-Ley 368/62 Arts. 1° y 3°),

De las tres formas que ennumera el Decreto mencig
nado, la mayor parte de las entidades han adoptado la de socieda-
des andnimas, y solesmente una la de asociacidn halldndose actual
mente en liguidacidn.

Es importante subrayar el objeto exclusivo de es-
tas entidades ya sancionado por el Arts 1° del decreto 368/62,

Ante la existencia de entidades que utilizaban el
gsistema para destinarlo conjuntamente a la vivienda y a otros fi=
nes distintos la Resolucidn 2/62 del 4.12.62 reiterd lo dispuesto
en los Decretos-beyes 368/62 y 11.179/62 en el sentido de que las
entidades deberan dedicarse exclusivamente a las finalidades indi
cadas en el Art. 15 del Decreto-Ley 11,179/62, no pudiendo desti-
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nar los préstamos a ningin otro fin, En consecuencia los présta-
mos, de acuerdo al Art, 15 del Decreto-Ley 11,179 tienen unicamen
te las siguientes finalidades:

a) construccidn de nuevas unidades de vivienda incluyendo el

, costo correspondicnte al terreno;
b) edquisicidn de viviendas;
¢) ampliacidn de viviendas existentes cuando se aumente su ca
pacidad habitablej
d) reforma, conservacibén o refecciones de viviendas,y
e) sustitucidn de gravémenes hipotecarios constituidos paralos

fines establecidos en los incisos anteriores,

Ademds el decreto dispone que cuando el inmueble
adquirido o a construirse comprenda también locales destinados a
finalidades distintas a la vivienda, los locales no podrdn exceder
en su conjunto a un tercio del monto del préstamo,

Asimismo el Art, 19 de este Decreto facultd a las
entidades a recibir ahorro puro sin derecho a préstamo, mediante
el pago de intereses u otros beneficios, sin poder retener sobrs
estas operaciones suma alguna en concepto de contribuciones, derg
chos o0 cargas de cualguier naturaleza. Posteriormente se autorizé
a las entidades a recibir ahorro libre sin derecho a préstamo fi-
jéndose las normas para la recepcidn de estos ahorros y el otorga
miento de préstamos intermedios a corto plazo. (Resolueidn 3003/64)

Las comentadas son las dnicas operaciones que pue
den realizar las entidades. No cumpliendo con estas finalidadesno
podrén acogerse a las normas legales vigentes y se les denegarsd o
prohibird la autorizacidm para funcionar.

Hemos visto que la Ley 16.824/65 denomina "entidg
des" a las instituciones autorizadas o a autorizar a operar en el
sistema de ahorro y préstamo para la vivienda. De acuerdo sl de-
creto-ley 11,179/62 las entidades usardn en su denominacién, doecu

mentos, propaganda y publicidad la designacidn de "entidades de sho
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rro y préstamo para la vivienda". Por su parte el Art. 12 del De-
creto-Ley 368/62 prohibe usar esa denominacidn, o equivalentes, a
las entidades y personas no comprendidas en este régimen,

Las entidades deben ser autorizadas por el orga -
nismo estatal competente para iniciar sus actividades. El LArt. 2
del decreto 368 dispone que las entidades sdlo podrén operar pre=-
via autorizacidn, la que serZ otorgada si los planes operativos y
su organizacidn responden a bases técnicas y cumplen con las dis-
posiciones legales vigentes, Sin perjuicio de ello las entidades
deberédn someterse a las exigencias . inherentes a su naturaleza ju
ridica y a la intervencidén de las reparticiones nacionales o pro-
vinciales competentes,

La Caja Federal tendrd a su cargo la reglamenta -
cidn y supervisidn de las actividedes asi como asistirlas econdémi
ca y financieramente (Art. 7° inc. e) y limitard el ndmero de las
que soliciten inscribirse en el futuro en funcidn de la importan-

cia y necesidades de cada zona del pais.
CLPITAL:

Modificando el Art, 2 del deereto 11,179/62 que
exigia a las sociedades un capital minimo suscripto de veinte mi-
llones de pesos moneda nacional e integrado de por lo menoé el 50%
el decreto 3008/64 establecid que el capital suseripto ¢ integra-
do o radicado no podria ser inferior a veinte millones de pesos o
a la sumz que en el fubturo se establezca, Se entiende por capital
integrado o radicado a los aportes reales de capital efectuados,
disminufdoo por las pérdides e incrementados por las utilidades sn
afectacidn especizl y reservas, es decir el patrimonio neto resul
tente de los balances confidenciales mensuales confeccionados de
acuerdo a las normas establecidas por la Caja Federal.

Por otra partec el capital integrado o radicado de

las sociedades més las reservas libres, deberd ser en todo momen—
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to superior al cinco por ciento del total del pasivo a favor delos
suscriptores de contratos de ahorro y préstamo (Art. 4 del Decre=
to-Ley 11.179/62). |

Las entidades limitardn sus inversiones en inmue-
bles, muebles e instalaciones a las que fueren necesarias para su
uso propio; pero dichas inversiones agregadas a los gdstos de or-
ganizacidn y a otros activos nominales no podrdn exceder del cin
cuenta por ciento del capital integrado o radicado mds las reser~
vas libres. De esta limitacidn quedan exceptuzdos los inmuebles u
otros valores adquiridos en defensa de eréditos, los que deberdn
liquidarse o emortizarse de acuerdo al plan a presentar a la Caja
Federal, dentro de los 30 dfas de su adquisicidn., (id.Art. 5).

Podrén colocar fondos que se hallen transitoria -
mente disponibles en organismos oficiales gue tengan por objeto el
redescuento de la cartera hipotecaria cuyo monto no podrsd superar
el 20% del conjunto del capital integrado o radicedo mds las re -
servas libres de la entidad, Lies queda prohibido todo otro +tipo
de inversiones como asimismo negociar por su cuenta los contratos
de ahorro y préstamos propios una vez emitidos, y de manera algu-
na los de otras entidades (id. Art. 9). |

No podrdn, sin la previa autorizacidén de la Caja
Federal, hipotecar, prendar, gravar o limiter ¢l dominio de sus
bienes, ni emitir debentures.,

| Por otra parte la Ley 16,571 establece que los fon

dos provenientes del ahorro, incluso los comprendidos en la devo-
lucidn de los préstamos, que las entidades reciban y mantengan en
caja, depdsitos o valores no forman parte de su patrimonio y son
inembargables. LAsimismo son inembargables por los azcreedores de
las entidades los créditos provenientes de préstamos otorgados com
dichos fondos (Arts. 1° y 2°).

El Art. 22 de la Ley 16.824 refirma la inembarge—

bilidad de estos fondos disponiendo que las entidades son simples
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administradoras del ahorro recibido el que afectaran exclusivamen
te a las adjudicaciones previstas en los contratos susériptos con
los ahorristas, quienes cohser#an la propiedad del capital ahorra
do y de los intereses, Los fondos de las adjudicaciones no inte -
gran el patrimonio social de las entidades y no podrdn ser afecta
dos por las obligaciones de éstas con relaeidn a terceros,

La totalidad de los fondos provenientes de los aho
rros de los suscriptores, como asi mismo las amortizaciones de los
préstamos adjudicados, deben ser depositados por las entidades en
cuenta especial en la Caja Federal.

Las entidades deberan llevar su contabilidad sepa
rando claramente la cuenta de los fondos de propiedad de los aho-
rristas de la cuenta de los fondos propios de la entidad.

Los ahorros puros también seran depositados e cwen
ta egpecial en la Caja Federal debiendo llevarse una cuenta espe-
cial en la contabilidad de las entidades para registrar el movi -

miento de estos fondos,

PLANES OPERATIVOS:

Los elementos justificativos de los planes opera-
tivos y del desarrollo de las entidades deberdn ser certificados
por un actuario.

Ademds, anualmente presentarén dos informes confi
denciales del actuario de la entidad -uno debe coincidir con 1a

fecha de cierre del ejercicio-~ sobre:

a) la marcha de las operaciones -por plan- comparativamente
con la hipdtesis de desarrollo previstaj

b) incidencia en los tiempos de espera acumulados;

¢) medidas que se aconseja adoptar para corregir los desvios
registrados;o previsibles, y

d) todo otro comentario que estime conveniente formular ten -

diente a adecuar los aspectos técnicos al desarrollo ope-~
rativo.,
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UTILIDADES:

Bl Decreto-Ley 11,179/62 distingue a las entidades -
que berciben contribuciones, derechos o cargas de las que asimlo
hacen, Sin embargo el beneficio mdximo autcrizado es el mismo pa-
ra ambos tipos de entidades, E1 Art, 16 del mencionado Decreto dig
pone que las sociedades que no percibieraa contribuciones, dere
chos o cargas, podran establecer respecto de cada plan una dife ~
rencia méxima de hasta cuatro puntos entre la tasa efectiva znual
de interds gque apliquen sobre los préstswos hipotecarics y la que
liquiden sobre los ahorros.

Cuando las sociedadss weciban tales ingresos,suim
porte —distribuido aritméticemente en la duracidn total del con -
trato- sumado a la diferencia de intereses que sus planes establez
can no podra exceder del margen de cuatro puntos detcrminado en el
parrafo anterior,

La mayor parte de las entidades tienen estableci-
dos en este aspecto la tributacidn por parte del suscriptor de dg
rechos'de ingreso, carga por administracidn mensual y derecho ror
adjudicacidén. E1 derecho de ingreso es establecido para compersac
los gastos de promocidén y produccidn del contrato y sobre el moa-
to nominal del contrato. Muchas veces las entidades establecen f3
cilidades para su pago, La carga mensual por administracién tien-
de a compensar los gastos de administracidn que le ocasiona a 1la
entidad manejar las cuotas de ahorros y amortizaciones. Se fijaen
un tanto por mil del valor nominal del contrato, El derecho por ad
judicacidn se destina a cubrir gastos motivados por las operacio--
nes y se establece en un porciento sobre el valor nominal del con
trato debiendo ser abonado en el momento de recibirse el préstamo.

Por disposicidn del Art. 2° de la Resolucidn Gen
ral N° 1/66 de fecha 8.3.66 las entidzdes no podrén cobrar, impor

tes superiores al 1,5% (uno y medio por ciento) calculados sobre
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el valor nominal del cohtrato por Derecho de Admisiéh; Ingreso o
Contratacidn, segin se lo denomine. |

Ademds las entidades tendrdn en el caso de trans=
ferencias de contratos,derecho a percibir hasta el (lo/00) uno par
mil del valor nominal del contrato,

Por dltimo cabe agregar que las entidades que re=-
cogen zhorros libres o puros sin derecho a préstamos, no podrén;g
tener sobre esas Qpéraciones suma alguna en concepto de contribu-~

ciones, derechos o0 cargas de cualquier naturaleza,

~Disposicliones legales referentes a asambleas de aceionistas, ba -
lances, contabilidad, régimen informativo, etc.

Las normas reglamentarias de la actividad de las
entidades y la forma en que deben registrar sus operaciones y re-
ﬁitir a la Caja Federal las informaciones pertinentes se sencuen -
tran en diversas leyes o bien en Resoluciones dictadas por el or-
‘ganismo fiscalizador, Teniendo en cuenta la materia objeto de esas

disposiciones se ha prepaerado la siguiente clasificacidn:

a) Contabilidad = Informacionesas

La Caja Federal se halla facultada para dictar lss
normas que estime conveniente sobre la contabilidad de las entida
des las que deberan presentar las informaciones que este organis—
mo les solicite sobre sus operaciones en gencral o en particular,
(Artse 30 y 31 del Decreto-Ley 11.179/62).

b) Balance General.

Deberdn prescntar su Balance General con el Cua-
dro Demostrativo de Ganancias y Pérdidas certificados por profe -
sionales inscriptos en la matricula de contador puiblico, y dentro
de los sesenta dias posteriores a la fecha de cierre del ejerci -~
cio financiero. Estos documentos deberadn hacerse conocer con no mg
nos de 10 dias de anticipacidn a la realizacidén de su asamblea
anpal (Art. 32 de la Ley 11.179/62).
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¢) Balance confidencial mensual.

El balance confidencial mensual con c¢ifras salce
rre de operaciones del (ltimo dfa de cada mes y los datos estadig
ticos complementarios deberén hallarse en poder de la Caja Fede =
ral a mis tardar el dfa 15 del mes inmediato siguiente al que co-
rrespondan 108 datos 0 el primer dia habli posterior si aquel fug

ra feriado (Resolucidn 12/63).

d) Disposiciones contables.

Las incorporaciones de bienes de uso, por adqui
siciones o aportes de capital, deberdn ser contabilizadas por el
valor total de la operacidén cuando esté instrumentada por escritu
ra pliblica, © boleto de compra-venta en donde el pago efectuado
sea cuenta de precio, asenténdose,en tal caso el pasivo correspon
diente, ya sea con o sin garantia. (Decreto 3008/64).

Los valores de incorporacidn de bienes de uso,
bienes inmateriales o conceptos similares, seridn sometidos a tasa
cidn por la Caja Federal, correspondiendo su ajuste por la enti -
dad a los vaiores fijados por dicho organismo,

La Resolucidn 409/64 establece que las coloca -
ciones y otros valores deben acreditarse con los respectivos res-
guardos o certificaciones bancarias. Cuando se trate de valoresmo
biliarios se ajustardn a la cotizacibén registrada en la Bolsa de
Comercio de la Ciudad de Buenos Aires al cierre del mes. En caso
de que dichos valores no tengan cotizacién bursitil se considera~
rén a su valor de costo.

Los bienes de uso, tanto muebles como inmuebles,
deberdn ser amortizados a tasa constante y por periodos consecuti
vos, tomando como base su vida Gtil probable.

La contabilizacidén de los derechos de ingreso ¥y
cargas administrativas en perfodo de ahorro o amortizacién, cual

quiera fuere la denominacién que utilice la entidad para aplicar—
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los o registrarlos, deberd efectuarse por el método de lo percibi

do.

e) Autoridades, sindicos, gerertes y administrhdores.

Toda modificacién en la némina de autoridadesti
tulares, incluso la designacibén de sindicos, gerentes y adminis -
tradores, deberédn comunicarse a la Caja Federal por 1o menos con
quince (15) dfas de anticipacién con indicacién del vencimiento
del mandato en cada casoO.

Cuando tales designaciones recaigan en‘nuevos
miembros éstos deberdn llenar un formulario especial, en el ge cam

signardn sus antecedentes y que acompafiardn con una manifestacidn

de bienes.

£) Asamblees.

Estdn obligadas a informar a la Caja Federal los
asuntos gque se pongan a consideracién de las asambleas de accio -
nistas -0;rdinarias o extraordinarias— asi como de las memoriasani.
les y toda otra documentaeidn gue se le someta. La comunicacién;g
rrespondiente, con copia:ﬁe la parte pertinente del acta de direc
torio en que se resolvié la convocatoria, deberd hallarse en po-
der de la Caja Federal por 1o menos treinta dfas -laborables para
la Administracidén Piblica- antes de la fecha fijada para su reali
zacibén. En caso de,postergacién, se informard de inmediato de la
nueva eonvocatoria. Las resoluciones que adopten las asambleas se

comunicardn dentro de los diez dfas de realizadas.

g) Otras obligaciones.

Ademds de las precedentes las entidades deben
cumplir otras obligaciones relacionadas con su operativa como ser:
remitir a la Caja Pederal el proyectc de las adjudicaeionesdepmég
tamos; informacidén posterior a las adjudicaciones individualizan-~

do a los adjudicatarios; llevar un registro de ahorristas gue reg
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cinden sus contratos; remitir lag fichas de tabacién de los inmug-
bles objeto del préstamo; diversos requisitos relacionados con la
situacién del fondo de ahorro; registracidn de los ahorros puros
sin derecho al préstamo en cuenia especial, etc. que se analiza -

rén en los capitulos que traten cada uno de estos aspectos.

h) Obligacidh de éegohiﬂar los fondos de 1los shorristas en bancos.

Por Resolucidn N° 104 del 14.10.65 se dispuso
que las entidades deberan depositar los fondos de los ahorristas
en cuentas bancarias especiales gue llevardn el aditamento "Cuen-
ta~Ley N° 16.571", cuyos saldos son inembargables.

En el momento de la apertura de dichas cuentas
se depositardn los importes correspondientes a disponibilidades ¥y
colocaciones que formen el activo técnico y que cubran el fondo de
ahorro pendiente de utilizacién en préstamos hipotecarios,

En lo sucesivo se depositarin diariamente enesas

-cuentas las cobranzas de acuerdo con alguno de los siguientes pro
cedimientos:
a) las cobranzas en concepto de ahorro y de amortizacidn neto
de cargas administrativas de los préstamos otorgados, y

b) la cobranza de las cuotas de ahorra y amortizacidén integras.

Los saldos de estas cuentas especiales inembar-
gables s6lo podrdn ser utilizados para el otorgamiento de présta-
mos hipotecarios y devolucibén de ahorros de contratos rescindidos,
ajusténdose en todos los casos a los proyectos de adjudicacién pre

sentadose.

PROPAGANDA Y PUBLICIDAD.

Las disposiciones legales vigentes se hallahcog
tenidas en el Decreto-Ley 11.179/62 -Art. 35- y en las Resolucio-
nes reglamentarias Nros. 13/63 y 25/63.
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E1l Art. 35 expresa que la propaganda y publicidad que
realicen las entidades deberd ser clara y precisa, de manera qe no
puedan inducir a error o confundir al plblico sobre las modalida -
des propias de Yos piahes ofrecidos.

Cuando la publicidad se refiera a las adjudicaciones
donde las entidades Eﬁnumefén individualmente los contratos, debe-

’ . . .
ran necesariamente hacer mencion de:

a) titular del contrato, si éste fuera nominativo, salvo oposi
cidn del interesado;

b) domicilio del beneficiario, con la salvedad precedente;

c¢) fecha de otorgamiento del contrato y fecha de la adjudica -
cidn;

d) monto del ahorro acumulado y del préstamo efectivo a la fe-
cha de adjudicacidn;

e) numero del contrato, y

f) cantidad de puntos, u otras caracteristicas que motivaron la
adjudicacidn, "

Con el objeto de evitar no solamente la propagandams
liciosa o engafiosa, sino inclusive todo procedimiento que pudiese
determinar una interpretacidn equivoca sobre los mecanismos insti-.
tuidos por las normas, el Art., 4 aclara que todo anuncio sobre tiem
po transcurrido desde la fecha de contratacidn hasta la fecha de ad
judicacidn y/o escrituracidn, deberd inecluir la aclaracidn.de que
ese plazo se refiere a operaciones realizadas con anterioridad a di
cho anuncio, y de que no implica seguridad ni posibilidad de que
plazos idénticos o similares hubiesen de transcurrir hasta futuras
adjudicaciones, Debe quedar claramente establecido que no existe
posibilidad de establecer plazo cierto de adjudicacidn, Tddaveque
se anuncie un monto global de adjudicaciones deberd igualmente men

cionarse el monto de préstamos efecticamente escriturados,
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Las adjudicaciones y/o escrituraciones podrédn anune-
ciarse Unicamente ajustadas al texto de las cldusulas del contra-
to.

Las entidades no podrdn anunciar vinculacidn comer-
cial ni financiera con ninguna persona o entidad que no opere en
el sistema, salvo el caso de los promotores o represéntantesde]as
entidades de ahorro y préstamo, Las entidades se hallan obligadas
a llevar un archivo completo y ord nado de la publicidad que rea—.
licen por cualquier medio de difusidn.

Son responsaebles a todos los efectos legales de la
publicidad y propaganda que realicen sus agentes, representantes
Y promotores.

La infraceidn de estas disposiciones y la circula -~
cidén de datos que puedan inducir a error o confundir al  piblico
sobre las modalidades del sistema, o sobre la efectiva capacidad
de otorgamiento de créditos por parte de cada entida&, daréd lugar
a la aplicacidén de las sanciones dispuestas por el Art, 10 del De
creto-Ley 368/62, que pueden llegar inclusive al retiro de la au-

torizacidén para actuar en el sistena.

INCOMPATIBILIDADES.

£l Decreto-Ley 368/62 establece gue no podrdn desem
pefiarse como promotores, organizadores o fundadores de estas enti

dades, ni ocupar cargos directivos de gerentes o administradores:

a) los fallidos y los concursados civilmente;

b) los penados con inhabilitacidén absoluta o especial; los eq
denados por delitos comunes, y los que se encuentren some-
tidos a proceso criminal hasta tanto se dicte sentencia, y

¢) los que se hallen inhabilitados para desempefiarse como di-
rectores, sindicos, gerentes o administradores de entida —

des bancarias de ahorro y préstamo para la vivienda,o fi
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nancieras no bancarias, y los declarados responsables d hre
gularidades en entidades de cualguier naturaleza por auto-

ridades competentes.

CONTROL ESTATAL.

La fiscalizacidén, control e inspeccidn de las enti-
dades de éhorro y préstamo para la vivienda se halla actualmente
a cargo de la Caja Federal de la Vivienda, Originariamente se ocu
pé de estas funciones la Administracidén Federal de la Vivienda,
creada por‘Decreto 6122/61 bajo la dependencia del Ministerio de
Economia, Por disposicidén del Decreto 5624/63 la Administraciédn se
denomind Superintendencia de Ahorro y Préstamo a quien se tranafi
rieron sus atribuciones legales. y las que se crearon por ese De~
creto, Por Wltimo, como se ha expresado se cred la Caja Federal de
la Vivienda, como entidad autdrquica del Estado Nacional con per-
sonalidad de derecho pdblico y privado, siendo disuelta la Super-
intendencia de Ahorro y Préstamo y asumiendo la Caja todas las fun
ciones'y atribuciones @Bzaapélla le competian y adecugndolas al
cumplimiento de los objetivos contemplados en la Ley 16,824 del 30,
10.65 origen de su creacidn.

La Caja Federal tendrsé a su cargo la fiscalizacidn,
control e inspeccidn de las entidades de ahorro y préstamo para la
vivienda en funcionamiento o las que se autoricen en el futuro,la
coordinacidn de su actividad, la determinacidén de los cupos de pro
duccidn zonales y su asistencia econdmica y financiera,

Resefiada la funcién de la Caja Federal dejaremos pa
ra él préximo capitulo de este trabajo el andlisis de su estructu
ra y objetivos,

Ademéds d¢ la Caja Federal tienen intervencidn en ma
teria de entidades de ahorro y préstamo para la vivienda la Inspec
cién General de Justicia, la Direccién Nacional de Cooperativas,la

Direceién de Mutualidades y las reparticiones similares de las pro
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vincias, halldndose la misma limitada, segin lo dispuesto por el
Decreto 368/62, a informar en los casos de solicitudes de persong
ria juridica y considerar las actividades y resoluciones de las
asambleas, con el objeto de vigilar el regular funcionamiento de
sus acetos y la observancia de las disposiciones legales, regla-

mentarias y estatutarias,

INFRACCIONLGS Y PENALIDADES,

Rigen en la wmateria las disposiciones contenidas en
el articulo 10° del Decreto-Ley 368/62, que dispone gque las san -
ciones serdn aplicables previo sumario que se levantard en cada ca
so, en el gque se dard al prevenido oportunided para alegar las de
fensas a que se considere con derecho. La resolucidn que al res =
pecto se adopte sersd susceptible de apelacidn, al solo efecto de-—
volutivo, por ante la autoridad judicial competente. Eatas sancip
nes seran graduables segin la naturaleza e importancia de las tras
~gresiones y la reincidencia en las infracciones podran consistir,

en forma aislada o acumulativa en:

a) aplicacidén a las entidades de multas de m$n. 1,000 a wmén.
1,000.000 como méximo. Las personas que hubiesen cometido
la infraceidén podrén ser sancionadas, adcmés, con multasno
superiores a las que se apliquen a la entidadj

b) inhabilitacién temporal o permanente de los responsables
para desempefiarse como directores, sindicos, gerentes © ad
ministradores de entidades de ahorro y préstamo;

¢) suspensidn de la colocacién de determinados planes, ¥

d) retiro de la autorizacidn para actuar como entidad de aho-
rro y préstamo,

Las entidades, asi como sus directores, gerentes,ad
ministradores, podrdn ser sancionados por infracciones que se ori
ginen en la actuacidn de sus representantes, aunque éstos no ten-

gan relacidn de dependencia con ellos.
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E1l Decreto~-Ley 5624/63 articulo 18 prevé que las me
didas y sanciones que dicte la Superintendencia de Ahorro y Prés-
tamo -a partir de la Ley 16.824/65 la Caja Federal- en ejercicio
de sus funciones y que causaren gravamen irreparable, serdn apela
bles dentro del perentorio término de cinco dias contados desde su
notificacidn ante la Cémara Federal de Apelaciones de la Capital
Federal, Sala en 1o Contencioso Administrativo.

Recibidas las actuaciones por la Cédmara de Apelacig
nesg, el apelante deberd sostener el recurso mediante memorial que
presentard dentro del quinto dfa del llamamiento de autos,tmjo a-
percibimiento de tenerlo por desistido. A pedido de parte y cuando
lo considerase necesario para la sustanciacidn de la causa, el tri
bunal podrd decretar su apertura a prueba por el término de diez
dias, vencidos los cuzsles y sin otro tfamite, resolversi en defini
tiva dentro de los diez dfas siguientes (id. art. 19).

La Ley 16.824 dispone que la Caja Federal debera
establecer fehacientemente, mediante una investigacidén econdmico-~
financiera, la situacidn en que se encuentran las entidades qe op:2
ran dentro del sistema (Art, 27). Cuando surgieren presunciones &
irregularidades graves o0 la comisién de delitos, debera dar la in
tervencidn correspondiente a la justicia ordinaria, En tal caso no
conceders la autorizacidn para operar hasta que ocurra resolucidn
judieial,

LIQUIDACION DE ENTIDADES,

Se halla prevista en los articulos 21 y 22 del De -
creto-Ley 5624/63. La Caja Federal podrd resolver la liquidacidn
de las entidades bajo 'su fiscalizacidn cuando éstas se encontra -
sen comprendidas en las disposiciones pertinentes del Cddigo de
Comercio o en los casos previstos en el Decreto 368/62, en el De~
creto-Ley 11,179/62 y en el Decreto~Ley 5,624/63,
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La liquidacidn puede ser judicial o extrajudicial,

Cuando la liquidacidn sea extrajudicial la Caja Fe-
deral se encargard de los proccdimientos de la liguidacidn;pero sd
lo por propia decisidn y siempre que lo considere conveniente y
existiesen las suficientes garahtias podra dejarla en manos de s
liguidadores naturales,

Si la liquidacidn se halla a cargo de la Caja Fede-
ral las entidades no podrdn ser declaradas en quiebra, Cuando se
haya pedido la quiebra o el concurso de una entidad, antes de pro
veer lo pedido, los jueces deberdn dar intervencidn a la Caja Fe-
deral para que, 8i asi correspordiese resuelva la liquidacidn y la
tome a su cargo.

La Caja Federal debe ajustarse a las disposiciones
del Cddigo de Comercio sobre liguidacidn de sociedades, prescrip-
tas en el libro II, titulo II, capitulo X, sin perjuicio de 1las
normas propias aplicables a la naturaleza juridica de la sociedad
de que se trate, con las modificaciones previstas en el articulo
22 del Decreto-Ley 5624/63 a saber:

a) la comunicacidn mensual prescripta por el Art. 436, inc, 2
del Cddigo de Comercio es sustituida por informes trimes -
trales sobre el estado de liquidacidng

b) terminada la liquidacidn, la Caja Federal se presentara al
juez de comercio acompafiando el balance nal de ésta y un
proyecto de divisidn dd haber social la que serd anunciada
durante tres dias en dos diarios del lugar en que la enti-
dad tenga su sede social, uno de los cuales sera el de amn
cios legales.

Dentro de los treinta dias siguientes al de la dlti
ma publicacidn, los socios o accionistas podrén formular ob
servaciones, las que seran resueltas por el juez en un uni

co juicio, en el qgue aguéllos tendrdn derecho a intervenir.
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La sentencia que se dicte tendrd efecto zin con respecto a
los socios o accionistas que no hayan intervenido en el ju
cio. Transcurridd,el término, sin que se hubieran opuesto
observaciones, o restieltas éstas, tanto el balance como el
proyecto de divieidn se tendrdn por aprobados por todos los
socios y aceclonigtds) y se procederd al reintegro del ha-

ber social;

las sumas de dinero no reclamadas por sus titulares seraén

depositadas en cuenta especial en el Banco de la Nacidn Ar
gentina y se mantendrdn a su disposicidén por el término de
cinco afios, a cuyo vencimiento cualquier saldo no reclama-
do sera considerado vacante y pasard a incrementar el "Fon
do de Garantia™ previsto por el Art. 7 del Decreto-Ley 368/
623

reintegrado el haber social o efectuado el depdsito indica
do en el inciso precedente, el juzgado declarard extingui--
da-a la entidad y no podrd en lo sucesivo entablarse accidn

alguna contra ésta o contra la Caja Federal por su gestica
liguidadora,

Los acreedores de la entidad sdlo podran accionar
contra la misma mientras no haya sido pronunciada la decla
racidn judicial de extiacidn y Unicamente hasta la concu -—
rrencia de los bienes sociales aun no divididos o de los im
portes adn no depositados, sin perjuicio de las acciones
que les correspondan contra los socios accionistas, y
los libros y documentacidén de la entidad seran depositados
en la Caja Federal por el término de diez afios a contar de
la fecha de la declaracidn de extincidn de la entidad,a cu
yo vencimiento podrdn ser destrufdos,

En todos los casos la Superintendencia sdlo podrd co
brar por su gestidn los gestos de cualquier naturaleza en

que hubiera incurrido como consecuencia de las liquidacio--
nes.
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En el caso de liquidacidn judicial se seguird el pro
cedimiento de la liquidacidn sin declaracidn de quiebra y las fun-
ciones de sindico, inventariador y/o liquidador seran desempefiadas
por la Caja Federal, debiendo ésta promover las acciones civiles o
penales contra los reéponsables. Todo ello sin perjuicio de la res
ponsabilidad de los directores, gerentes, administradores de las e
tidades, por las infracciones cometidas en el ejerecicio de sus fun-
ciones vinculadas con la entidad, segun lo establece el Art. 10 del
decreto 368/62.

Ya hemos visto, al hablar de las infracciones y peng
lidades, que todas las medidas o sanciones que dicte la Caja Fede—~
ral, y que causen gravamen irreparable, son apelables dentro del
perentorio término de cinco dfas ante la Cémara Federal de Apela ~
ciones, Sala én lo Contencioso Administrativo.

En los casos en que se recurriese de decisiones adop
tadas por la Caja Federel que implicaren la liquidacidn de la enti
dad o su intervencidn, y hasta tanto la justicia resuelva en defi-
nitiva, la Caja Federal podra asumir la intervencion de la socie -
dad (Art. 20 del Decreto-Ley 5624/63).
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CAPITULO IX
'SISTEMAS DE ADJUDICACIONES

La forma en due cada empresa distribuye los medios
de su fondo de adjudidécidhéé da origen a distintos sistemas.

Al respecto podemos sefialari

a) sistema de lista: se considera la antigiiedad en ndmero de cuo-

tas pagadas en forma regular y consecutivag

b) sistema de tiempo por dinero: existen diversas variantes:

1) ndmero de cuotas por dfas que median entre el depdsito
y la fecha base, dividido por la suma suscripta,

2) intereses ganados desde la fecha base dividido por lasu

ma suscripta.
3) monto total de la cuenta hasta la fecha base, dividido

por la suma suscripta,.

c) sistema mixto: es una combinacidn de los dos anterioresy y

d) sistema de sorteo: se realizan sorteos periédicos entre los sug

criptores de acuerdo a los montos disponilles.

El propésito de todos estos sistemas consiste en la
difusién y el afianzamiento del ahorro y préstamo y en buscar 1la
mayor equidad en el dcorgamiento de los préstamos,

A nuestro juicio, el mds equitativo parece el de los
intereses ganados desde la fecha base dividido por la suma suscrip
ta, porque en é1 se concilian mds razonablemente todos 1os facto-
res que intervienen en la operacidn,

La materia es tema del campo actuarial, donde mchos
especialistas eran de la opinidén que mediante un procedimiento in
genioso de adjudicacidén seris posible acortar los plazos de espe

ra de todos los ahorristas, Hoy segin Arved Krahn (7) "este pro -
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blema se juzga mucho mds desapasionadamente‘pérque se impone 1la
comprehsidn de qhe con iguales mutualidades de los ahorristas,una
modificacidn del procedimiehto de adjudicaciones no modifica con-
siderablemente la duracidén de los plazos medios de espera, Camuan:
do el método de distribucidn puede lograrse gue le toque el tur-
no primero al ahorrista B en lugar de corresponderle al ahorrista
A, pero en tal caso A tendrd que esperar mas tiempo que B, es de-~
cir lo que gana un grupo de ahorristas lo pierde el otro grupo.Ei
problema tiene que encararse por tanto de otra forma distintaslas
tarifas deberan establecerse de tal manera, que en las adjudicachd
nes se imponga cierta uniformidad evitdndose tanto los casos nuy
favorables como muy desfavorables, Los plazos de espera medios no
dcberdn ser excesivamente largos, cosa que se consigue mediante
una correspondiente estructura de las tarifas y no mediante el pro
cedimiento de adjudicacién".

En nuestro pais, el decreto reglamentario 11,179/62
contempld la modalidad operativa que desde el afio 1960 venian ap.li
cando las sociedades de ahorro y préstamo {sistema de adjudicacidn:
'mixto") al disponer que el organismo de contralor dictaria nor-
mas sobre disponibilidades, obligaciones y compromisos a computar
a los fines de establecer el monto de las adjudicaciones o sorteos
a efectuar, debiendo establecer un sistema de contralor previo ¥y
ulterior.

E1l Decreto-Ley 6706 del 12,8.,63 establecid el siste
ma actualmente en vigor, El Art.1l0 dispone que las adjudicaciones
se practicardn de acuerdo al puntaje, quedando prohibidos los soxr
teos u otros sistemas de adjudicaciones,

El puntaje se calculard multiplicando cada aporte &
ahorro por el numero de dias transcurridos entre la respectiva fe
~ cha de aporte y la de adjudicacidn, y dividiendo la suma de estos

productos por el monto total del contrato,
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Las sociedadel de ahotro y préstamo podran utilizar
otros métodos, siempre que el resultado ordinal sea bdsicamente el
mismo.

De acuverdo a lo expresado, el sistema impuesto poxr
la mencionada disposicidn legal es el que corresponde al de tiem—
po por dinero, habiéndose eliminado la prdctica del "sistema mix.-

to" al suprimirse el "sistema de sorteo".

APORTES Y PLAZOS MINIMOS,

El Art. 20 del Decreto 11.,179/62 establece que para
tener derecho a ser adjudicado, el suscriptor deberd, ademds de
cumplir los requisitos previstos en el respectivo contrato, haber
pagado 1é cantidad minima de cuotas ordinarias que estipule cada
plan, las que no podran ser sustituidas por pagos extraordinarios.

E1l Decreto 6.706/63 (art.1ll) determind que la adju~
dicacidn debers estar precedida por aportes mensuales regulares dy
rante el término de un afio y su equivalente en puntaje cuando losg
aportes no fueran regulares o continuos. Pero en ningin caso el
plazo minimo de shorro podrd ser inferior a un afio, el que podrd

ser elevado por el organismo de contralor a dos,

PLAZOS Y PORCENTAJES FIJOS DE AHORRO.

El Decreto-Ley 6.706/63 prohibe expressmente la de-
terminacion fija de plazos de ahorro y de porcentajes de ahorro

con relacidén al préstamo o al monto del contrato.

~Plazo medio de espera: ,
“ La Resolucidén N° 74 del 15 de julio de 1965 estable
¢ié que a partir de esa fecha en los contratos a emitir deberd e-

xistir la siguiente cldusulas

"Se hace constar que el otorgamiento del préstamo no puede

comprometerse para fecha o plazo determinado, pero que el



tiempo medio de espera a contar del ingreso de la primera
cuota de ahorro calculado sobre la base de produccidn cang
tante y regularidad en 1o§ pagos y con prescindenciaéhfpg
gos extraordinarios, es el que a continuacidn se detallan,

para cada plan:

Plan WANES weeass
Plan "B": * e 0 ¢ 00

etc.etce

Las socicdades de ahorro y préstamo que no 1loha
yan hecho deberan presentar con firma del Actuario,lostiem
pos medios de espere de cada plan y las fdrmulas aplica -

das",

Estimamos que la adopecidn de estas normas, reporta
un beneficio positivo para el desarrdllo del sistema, evitando lawven
ta de promesas carentes de seriedad, que luego seguin ha demostra.-
do la experiencia vivida en nuestro pais, terminan por generar un
clima de malestar en el ahorrista hacia la entidad, y desconfian.-

za hacia el sistema en general,

NORM.S DE PROCEDIMIINTO.

El Decreto-Ley 11.179/62 faculta a la Caja Federal
a dietar normas sobre las disponibilidades, obligaciones y compro
misos a computar, a los fines de establecer el monto de las adju-
dicaciones a efectuar (Art, 21), Por su parte el Art. 22 obliga a
este Organismo a mantener un sistema de informacién y de contralor
previo y ulterior, respecto de los actos de adjudicaciones,que le
permitan verificar el cumplimiento de las previsiones contractua-
lea en dichos aspectos.

De acuerdo a lo dispuesto en los articulos menciong
dos se diectd la Resolucidn N° 13 del 17.4,63 que establecid nor -
mas de procedimiento uniforme para efectuar adjudicacionesyﬂaas@g

naciones de préstamos,
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| Como condicién previa para efectuar una adjudicscidn,
se establece que las entidades debersn hacer llegar a la Caja Fe-

deral la totalidad de los siguientes elementos:

a) el balance confidencial correspondiente al cierre del mes
inmediato anterior, que servira de base para establecer el
monto de préstamos a adjudicar y/o asignarj

b) los datos estadisticos complementarios, en la forma esta ~
blecida por resolucidn del 11 de abril de 1962 y/o que ule
teriormente se requieran con cardcter general, y

¢) la planilla informativa de "Determinacién del monto que se
proyecta colocar" de acuerdo con el modelo que forma parte

de la Resolucidn,

No mediando objeciones de parte de la Caja Federal
de la Vivienda las entidades podrdn anunciar las adjudicaciones,
~una vez transcurridos cinco dias laborables, contados a partir de
la fecha en que la totalidad de los elementos se encuentren en po
der de la Caja.

Durante ese plazo el Organismo se encuentra faculta
do para solicitar ampliacidn de datos y/o aclaraciones sobre la do
cumentacidn recibida u objetar el proyecto de adjudicacidn.En es-
tos casbs el plazo se contara nuevamente desde la fecha en que Ilg
gue a poder de la Caja la totalidad de las ampliaciones y/o acla-
raciones solicitadas, o las pruebasaegﬁeﬂxqusubsanadas todas las
causas que motivaron la objecidén formulada.

Dentro de los cinco dias de efectuada la adjudica —
cidén deberén las entidades hacer llegar a ls Caja el nombre y ape
11ido del beneficiario, domicilio, fecha de emisidn del contrato,
numero y valor nominal del contrato, monto del ahorroscumulado a

la fecha de la adjudicacidn, monto del préstamo y puntajes
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C4PITULO X
AHORRO SIN DERECHO A ADJUDICACICN (DENOMINALDO AHORRO LIBRE)

El ahorrista que deposita sus ghorros en las entidg
des gin tener derecho a la adjudicacidén de un préstamo para la vi
vienda, lo0 hace persiguiendo obtener una buena renta, liquidez ¥
seguridad de su inversidn, Por su parte, el estado al permitir a
las instituciones efectuar estas operaciones las equipara con las
cajas de ahorro bancarias.,

Ello es consecuencia de la importancia que revisten
para el sistema la afluencia de estos fondos, que al fortalecer el
fondo de adjudicaciones permiten estabilizar los plazos.de espera,

El Art,19 del Decreto-Ley 11,179/62 faculta a las so
ciedades de ahorrosy préstamo a recibir éhorro puro sin derecho a
préstamos, mediante el pago de intereses u otros beneficios,sin po
der retener sobre esas operaciones suma alguna en concepto de col
tribuciones, derechos o cargas de cualquier naturaleza,

El 11 de diciembre de 1964 la Superintendencia avtp
rizd a las entidades a recibir ahorro libre sin derecho a présta—
mo fijando las normas para la recepeidén de ahorro como igualmente
las referentes a su destino transitorio,

E1l Decreto 6.706/63 contiene las normas reglamenta-—
rias basicas para las cuentas de ahorro lib:e gin derecho a prés-
tamo.

La reglamentacidn establece que el monto inicial de
las sumas reczudadas en concepto de ahorro libre sin derecho a ad
judicacidn no podrd ser inferior a m$n. 1,000 lo mismo que los a-
portes posteriores siendo, a todos los efectos, cada ingreso con-
siderado independientemente de los anteriores o posteriores.

Los aportes podrén recibirse a la orden de una per-

sona, a la orden reciproca o indistinta de dos o mds personas,a la
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orden conjunta de dos o més persoﬁas ¥y a nombre de una persona Yy
a la orden de otra,

Podran recibirse con plazo fijo de devolucidn,por el
término de seis meses renovables automidticamente por igual perio-
do, o a devolver con preaviso, o sea en cualquier época con prea-
viso fehaciente de cuarenta y cinco dfas de anticipacién, pudien-
do la entidad devolverlos antes de cumplido dicho plazo.

Los intereses no podrédn ser superiores a la tasa que
para este tipo de entidades fije el Banco Central, con acredita -
cién periddica a tasa proporcional, debiendo una de las fechas de
acreditacidn coincidir con la del cierre del ejercicio. Las empre
sas deberan hacer en sus balances provisiones mensuales para ha~
cer frente a los intereses por el tiempo transcurrido. Los intere
seg acreditados deberdn ponerse de inmediato a disposicidn de los
ghorristas, salvo en el caso de los depdsitos a plazo fijo que se
colocaran a disposicidén de los ahorristas en cada vencimiento.Lcs
intereses no cobrados durante los primeros treinta dias posterio-~
res a su acreditacidn serdn incorporados al capital y ganaran in-
tereses en las mismas condiciones a partir de esta fecha; proce -
dimiento similar se adoptarsd con los intereses de los depdsitos a
plazo fijo no renovados.

Por su parte las entidades podrdn reservarse el de-
recho de cancelar estas cuentas, debiendo preavisar a los titula~-
res con tres meses de anticipacidn a la fecha de vencimiento esti
pulada si los ahorros fueron recibidos con plazo fijo de devolu -
cidn y de cuarenta y cinco dias de anticipacidn a la fecha de re-
integro si lo fueron con preaviso, poniendo en ambos casos a dis-
posicidn de los ahorristas el capital y los intereses corridos has
ta la fecha fijada para el reintegro.

Las entidades gue otorguen participacidn en las uti
lidades, como beneficio adicional a los ahorristas, deberdn incluir

en la reglamentacidn que pare poder operar dentro de este siste-
ma las entidades debe presentar el sistema o método de cdlculo.
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Deberdn hacer donstar ademds en sus comprobantes, a
cargo de quien estardn los impuestos, tasas, derecdhos y/o contri-
buciones emergentes de este fipo de ahorro,

Ante el pedido de distintos organismos representati
vos de las entidades que la habian propiciado ya por ResolucidénN°©
406/64 del 18.5.,64, la Superintendencia dispuso eximir a los aho-
rradores de contribuir = la formacidn del Fondo de Garantia (art.
7 del Decreto N° 368/62) debiendo ser ingresada directamente 1la
contribucidn por la entidad, asi como de pagar suma alguna en con
cepto de derecho de inspeccién,

Ademds prevé que las entidades deberan contabilizar
separadamente los fondos provenientes de ahorro libre de los del
sistema colectivo de ahorro y préstamo pesra la vivienda, y presen
tar mensualmente los estados referentes a la recepcidn e inversién
de los ahorros libres, como asi tawbién sus respectivos vencimien
tos.

El 8 de marzo de 1966 por disposicidn del Art,3° de
la Resolueidn General N° 1/66 las entidades pueden recibir aharre
puro sin derecho a préstamo hasta que 1o recaudado alcance un im-
porte equivalente al 30% {treinta por ciento) del Pasivo Técnico
de Ahorro Contractual, Una vez alcanzado dicho limite deberd soli
citarse nueva autorizacidn, previa justificacidn de la inversidn

de aguellos fondos.
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CAPITULO XI
PRESTAMOS

1., Destino:

E1 Decreto-Ley 11.179/62 enumera taxativamente en su

Art, 15 que los préstamos sélo podrdn otorgarse para:

a) construccidn de nuevas unidades de vivienda incluyendo el
costo correspondiente al terreno;

b) adquisicidén de viviendas; ‘

c¢) ampliacidn de viviendas existentes cuando se aumente su ca
pacidad habitable;

d) reforma, gonservacibn o refeccién de viviendas, y

e) sustitucidn de gravdmenes hipotecarios constituidos para

los fines establecidos en los incisos anteriores,

Cuando el inmueble adquirido o a construir compren-
da locales destinados a finalidades distintas de la vivienda, ellos
no podrén exceder -—en su conjunto- de un tercio del monto del prég

tamo.

2, Monto mdximo de los préstamos:

Zn uso dé las facultades que le confiere el Art., 8°
inc. g) de la Ley 16,824 y el Decreto 493/66, fue fijado por laCz
ja Federal el 4,8.66 mediante Resolucidn General N° 7/66 en la su
ma de seis millones de pesos.

» Los topes anteriores fueron de tres millones (Decrg
t0 11,179/62 y de 4,500,000 (Resolucidn N° 7/65).

3, Garantia:

El Decreto 368/62 -Arts, 6 y 7- dispone que los con
tratos deberan establecer que los préstamos se otorgardn con ga=—

rantia hipotecaria de primer grado sobre¢ inmuebles para vivienda
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urbana, suburbana o rural ubicados en la Repdblica, ho debiendo
el monto del préstamo exceder del ochenta por ciento (80%) del va
lor total de la garantia. |

Posteriormente el Decreto~Ley 11.179/62 luego de re
firmar gue el inmueble objeto del préstamo servird de garantia del
crédito otorgado,dispone que en el caso de los edificios a cons -
truir o en construccidn, sujetos al régimen de la Ley 13.512, que
crea la propiedad horizontal, podrd aceptarse garantia hipoteca -
ria supletoria en primer grado sobre inmuebles distintos al de obp
jeto del préstamo.

Cuando el inmueble comprenda loceles destinados afi
nalidades distintas de la vivienda, ellos no podran exceder —en su
conjunto- de un tercio del monto del préstamo.

4, Control de préstamos sobre edificios a construir o en construo-
N4
cion,

Ante la necesidad de un mayor control €n los préstg
mos que se otorguen sobre edificios a construirse o en construc -
~¢idn, de conocer la forma prevista de su financiacidn, como esi tam
bién la estimacidn del tiempo que demandaran las obras y conside-
rando que la obligacidn de iniciar la misma inmediatamente des -
pués de la entrega del préstamo, constituye una exigencia que con
tribuird a dichos fines y que deben evitarse entregas excesivamen
te elevadas que posibiliten &svirtuar las finalidades del sistems,
aun cuando hubiere garantia, la Caja Federal dictd la Resolucidn
General N° 11/66 de fecha 2 de noviembre de 1966 por la que se es
tablecieron normas respecto de la presentacidén de planos aproba —
dos, planes de financiacidén de las obras, iniciacidny duracidn de
las mismas, entrega de cuotas, obras en ejecucidn y de remisidn de
las fichas de tasacidn respectiva,

5. Gastos de escrituracidn.

El Decreto-Ley 6.706/63 dispone gque los aranceiesqg
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tariales correspondientes a honorarios por escrituras de venta,de
hipoteca y por el estudio de antecedentes y titulos, se reducirén
a la mitad cuando se constituyan, trasmitan, modifiquen o extin -
gan derechos de dominio o de hipoteca relacionados con operaciones
de ahorro y préstamo para la vivienda,

Esta disposicidn busca un beneficio para los presta
tarios en el sentido de que los gastos de escrituracidén incidan en

la menor medida posible.

6. Normas sobre tasacidn de inmuebles,

La Resolucidn N° 144/63 establece que al efectuar la
tasacidén del inmueble a hipotecar se deberdn analizar sus caracte
risticas constructivas, proceder a su tasaeidn por los métodos co
rrientes, y examinar ef riesgo de la futura"hipoteca, para lle -
gar asi al correcto valor de la garantia, no pudiendo este valor
de garantia exceder en ningun caso del 80% del valor venal asigna
do al inmueble a gravar,

Los alcances de la Resolucidn tienden a evitar tasg
ciones demasiado restrictivas, que lleguen a impedir la utiliza -
cidn del préstamo, como asi también excesivamente altas, con 19
‘que la garantia hipotecaria resultaria insuficiente; la necesidad
de que los futuros beneficiarios conozcan 2l firmar el contrato el
criterio de tasacidn que se aplicara para la valorizacidn de 1la
propiedad a adquirir, y a la obtencidn por parte de las socieda —
des de una cartera hipotecaria sana, formada con hipotecas correc
tamente otorgadas.,

La Reglamentacidn establece los distintos eriterios
de valorizacidn, segun se trate de tasacidén de unidades de vivien
das edificadas o a construir,

Cuando la transaccidn se hubiera efectuzdo como “ip
nueble desocupado" los propietarios no podrdn alquilarlas sin 1la

autorizacidén previa de la sociedad, ni por un monto menor al que
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ésta les fijare., A tales efectos, las sociedades tomardn los res-
guardos necesarios para evitar quebrantos, en el supuesto de te-
ner que ejecutar la garantia en la nueva situacidn de "inmuebles
arrendados", Esta restriccidn serd incluida en cldusula especial
en todos los contratos hipotecarios (Art, 2°).

El artfculo 4° limita hasta el 30% (treinta porcien
to) del valor de la tasacidn del inmueble el maximo del préstamo
destinado a refaccidn y/o conservacidn del mismo. En caso de exce
der el valor de las obras dicho importe,deberd requerirse autori-
zacidn de la Caja Federal.

Las tasaciones deberdn ser efectuadas por profesio-
nales habilitados por la legislacidn vigente en la jurisdiceidn
donde se encuentre ubicado el inmueble a tasar., Una vez realizada
la tasacidn definitiva, las sociedades remitirdn a la Caja Fede -

ral los datos bdsicos de la misma (Arts.7 y 8).

7. Préstamos a corto plazo (Créditos intermedios).,

La finalidad de estos préstamos es acortar los pla
zos de espera a aquellos ahorristas que hayan cumplido ciertos re
guisitos. Son de.corto término, debiendo ser cancelados al produ -
cirse el otorgemiento del préstamo previsto en el contrato origi-
nal.,

Los fondos provendran de:

a) el ahorro libre sin derecho a adjudicacidn, en el porcenta
je que fije la Caja Federal;

b) el porcentaje de capital neto y utilidades 1iquidas y rea-
lizadas que a tal efecto se hayan especificamente asigna-
dosj

¢) los fondos inertes, y

d) otros recursos que puedan arbitrar las entidades previa au

torizacidn de la Caja Federal,
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El fondo de inercia es la diferencia entre las su-—
mas adjudicadas, las adjudicadas en suspenso, y las efectivaﬁente
entregadas. De estos fondos inertes se podra disponer hasta elSO%
del saldo del dltimo mes, o del promedio mensual correspondiente
al semestre anterior a la fecha de adjudicacidn, el que resulteme
nor,

Parxa ser beneficiario de un préstamo intermedio acor
to plazo los ahorristas contractuales deberdn reunir las siguien-—

tes condiciones:

a) haber integrado el importe minimo fijado por el plenm para
entrar en el periodo de adjudicacidn;

b) tener la antiglieded minima establecida en el planj

¢) estar al dia con sus servicios de ahorro, ¥y

d) que se estime la adjudicacidn en un plazo méximo de nueve
(9) meses, mediante el procedimiento que determinard la Ca

"ja Federal,

El plazo del préstamo serd de seis meses, pudiendo
ser renovado en caso de falta de adjudicacidn del contrato, por il
mestre. Si a los (15) quince meses de otorgado aun no se hubiera
producido la adjudicacidn, la Caja Federal podrad disponer la sus-
pensidn del otorgamiento de estos préstamos previa verificacidn de
las causas. |

Los préstamos se diorgardn con garantia de hipoteca
de primer grado sobre el inmueble objeto del préstamo, salvo si sec
tratara de un edificio a construir o en construccidn por el siste
ma de la Ley 13.512, en cuyo caso podrd aceptarse garantia suple-
toria sobre un inmueble distinto al del objeto del préstamo., Ade-
més deberd gravarse con prenda comin a favor de la entidad los va
lores presentes y futuros de su haber en el fondo de ahorro y el
importe de su futura adjudicacién; o ceder a favor de la entidad
el haber de la cuenta de ahorro y los derechos que le corresponde

rén al producirse la adjudicacidén de su contrato.



No podrén superar el 80% de la tasacidén del inmue ~
ble gravado ni el valor nominal del contrato.

La entidaa debera notificar, por escrito y en forma
fehaciente, al beneficiario, la adjudicacidn del préstamo interme
dio, y €ste a su vez le comunicara en forma expresa su aceptacidn
0 rechazo.

Hasta tanto resulte adjudicado el contrato original
del sistema colectivo, el prestatario debers seguir aportando las
cuotas mensuales de ahorro; sucedido ello deberd aplicar su impor
te a la cencelacidén del préstamo intermedio,

La tasa de interés para estas operaciones serd como
mgximo la que para este tipo de entidades fije el Banco Central,
Hasta la fecha esta Institucidn no la ha establecido por lo que
las entidades se manejan con libertad en tal sentido,

Para conceder tales préstamos, las entidades deben
someter previamente a la Caja Federal una reglementacidn ajustada
a estas normas, Ademds deberdn contabilizar por separado los cré-

ditos del sistema colectivo y los de prefinanciamiento.

8., FTondo de Garantia.

El artfculo 7° del Decreto 368 dispone que con el ob
jeto de garantizar los ahofros, ¥ los préstemos las entidades de-
berén contribuir a la formacidn de un fondo de garantia,

La Resolucidén N° 406/64 establece que el fondo sefar
mard con el 1% de los ingresos que perciban las entidades prove-

nientes de:

a) ahorros procedentes de entregas por cuotas periddicas, pa-
gos extraordinarios y pagos unicos, efectuados por los te-
nedores de contratos o por los ahorristas cdmprendidos en
el Art. 19° del Decreto-Ley 11,179/62 (ahorro puro sin de-

recho a préstamo);
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b) amortizaciones y cancelaciones de préstamoé hipotecarios,y

¢) el importe de las multas aplicadas por la Caja Federal,

La percepciéﬁ de 1la cohtribucidn al fondo de garan-
tia serd efectuada por cuenta de este organismo que es su adminig
trador, |

Ante la insuficiencia de los haberes del fondoeﬁ.Eg
tado efectud un anticipo de trescientos millones de pesos para cu
brir el faltante del fondo de ahorro de las entidades de ahorro y
préstamo para laz vivienda en liquidacidn o que se liquiden en el
futuro.

Este préstamo debera ser cancelado en la medida en
que el Fondo cuente con recursos, debiendo la Caja Federal deposi
tar en la Tesoreria General de la Nacidn las sumas que recaude men

sualmente.
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CLPITULO XIT
REFINANCIACION DE LA CARTERA HIPOTECARIA DE LAS ENTIDADES

El redescuento era una medida prometida por el estg
do, desde el afio 1961 cuando dictd el decreto 396 de enero de ese
afio, creando un "fondo de vivienda" para redescuento de las socie
dades de ahorro y préstamo, y ansiosamente esperado por las enti-
dades y los ahorristas.

El 23 de noviembre de 1966 se dicta la Resolucidn Ge
neral N° 12/66, por la cual se destina la suma de trescientos mi-
llones de pesos para atender el financiamiento de las entidades in
tegrantes del sistema, Los fondos disponibles fueron distribuidos
en la siguiente forma:

a) doscientos cincuenta y cinco millones de pesos para ser desti-

nados a:

1°) Cooperativas, para financiar operaciones que al 30 de ju-
nio de 1966 habian superado el 35% de ahorro y que a la fe

cha de la resolucidn no estdén ya satisfechas.
2%) Igual tratemiento para las sociedades andnimas,

b) cuarenta y cinco millones de pesos para atender rescates,
Para la entrega de los fondos se establecieron 1las

siguientes prioridades:

1° - Atencidn del total de fondos que reguieran las cooperativas
para cumplimentar las operaciones mencionadas en el punto 1°)
precedente,

2° - Entre las sociedades andnimas en funcidn del total de crédi-
tos hipotecarios del sistema contractual, otorgados desde la
fecha de su constitucidn hasta el 30 de junio de 1966, segin
datos obrantes en la Caja Federal, para atender las operacig

nes que correspondan al punto a) inc. 2) indicado més arriba.
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3° - E1 prorrateo para rescates se hard entre las entidades que
tienen demora en las devoluciones que superen los seis meses,
y en funcidn del total de fondos pendientes de devolucidn en
esas condiciones al 30 de junio de 1966, segin datos que al
efecto deberan hacer llegar a la Caja Federal las entidades
que se encuentren en esas condiciones, dentro de los quince
dias corridos de la fecha de la resolucidn.,

Los préstamos otorgados por esta resolucidn devenga
rén un interés inferior en tres puntos a la tasa anual de los aho
rros vigentes en las entidades para los contratos que se adjudi -
quen o rescaten con estos fondos.

Los fondos para las adjudicaciones se entregarén a
las entidades en el momento en que los préstamos a los suscripto-
res se encuentren en condiciones de ser escriturados. En los casos
en que las entidades, de acuerdo con las respectivas disposicio -
nes legales, efectien anticipos en concepto de devolucidn de aho-
rro sobre los contratos adjudicados con el préstamo de la Caja Fe
deral, el reintegro se efectuard previa justificacidn de la eroga
cidn efectuada por las entidades y a su requerimiento. Este proce
dimiento también es vdlido para los rescates. '

Las operaciones que se realicen con imputacidn a es
te redescuento se formaslizan en uh contrato de mutuo entre la Ca~
ja Federal y la entidad respectiva, cuyo modelo se agrega a la Re

solucidén General N© 12, y de cuya lectura hemos podido concluir:

~la prestataria deberd devolver el préstamo en diez cuotas semes-
trales, iguales y consecutivas, la primera de las cuales vencera
a los doce meses de la fecha del presente convenios

~el interés sera pagadero por trimestre vencido sobre saldos adeu
dados, venciendo el primer servicio a los noventa dias de la fe-
cha del contratos

~en garantia de la devolucidn del capital recibido en préstemo y

del pago de los intereses convenidos, la empresa prestataria afec
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ta a favor de la Caja Federal los contratos de mutuo con garan-
tia hipotecaria constituidos a su favor, que se detallardn enyla
nilla que formaré parte del contrato. En caso de que la presta-
taria ejecutase judicialmente alguno de los créditos hipoteca -
rios afectados a esta garantia, se compromete a sustituirlo de
inmediato por otro u otros, con iguales importes,

-la prestataria debera, semestralmente, actualizar el valor de la
garantia otorgada, de manera tal que se mantenga totalmente cu-
bierto el saldo adeudado.

~3e conviene expresamente que la falta de pago de una cualquiera
de las cuotas de amortizacidn o de los intereses previstos en el
convenio, asi como el incumplimiento por parte de los prestata-
rios a cualquiera de los articulos de la Resolucidn General N°
12/66, o a cualquier otra cldusula. de este convenio, hard incu
rrir a la prestataria en mora de pleno derecho y producird laca
ducidad automética de los plazos acordados para la restitucidn
del préstamo, considerdndose la obligacidn como de plazo venci-
do, sin necesidad de interpelacidén judicial o extrajudicial al-
guna y facultard a la Caja Federal para exigir el inmediato rein
tegro del total adeudado con mds los intereses,

-En caso de incumplimiento por la prestataria de las obligacio -
‘nes asumidas por el contrato, ademds de la penalidad anterior la
Caja Federal tendra derecho a exigir la cesidn a su favor de los
contratos de mutuo que garanticen el saldo adeudado en la forma
y con las solemnidades prescriptas en los articulos 1184 inc. 7)
y 1454 y concordantes del Cddigo Civil,

~Todos los pagos los deberd efectuar la prestataria en la sede

de la Caja Federal o donde ésta indique.

Recientemente en oportunidad de entrar en funcio -
nes el nuevo Presidente de la Caja Federal de Ahorro y Préstamo

para la Vivienda brigadier (RE) César Paradelo Malcom anuncid que



estd a la firma la distribucidn de fondos por 190 millones de pe
sos para efectuar otro redescuento y que se halla a disposicidn
de la Caja otros 1.500 millones para ser distribuidos tan pronto
se establezcan los recaudos necesarios (La Nacidn 11.,5.67),
Entendemos que la aplicacidén de estos fondos al sis
tema permitira restablecer la perdida confianza de los ahorris -
tas, lo que reanudara la afluencia de shorros y permitird una mag

yor dindmica dentro de la operativa del sistema.



CLPITULO XTII

ANTECEDENTES DE L. CREACION DE LA
Cids FEDER.L DE LA VIVIENDA

l. La Administracidn Federal de la Viviendae

El sistema de ahorro y prdéstamo para la vivienda ini
cid sus actividades en el afio 1961 sin ningin tipo de control es-
tatal,

L raiz del enorme éxito inicial obtenido por la pri
mera empresa, empezaron al poco tiempo a proliferar otras socieda
des que con capitales minimos recaudaban mensualmente importes en
efectivo muy superiores y contraian obligaciones financieras fren
te a las cuales su patrimonio no guardaba ninguna relacidn de res
ponsabilidad.

El ahorro y préstamo para la vivienda pasd a ser asi
el negocio de moda., Acicateadas las empresas por obtener rdpidas
ganancias trataron de colocar la mayor cantidad de contratos, bo-
nos o titulos de ahorro y préstamo en un mercado avido de encon -
. trar alguna solucidn para el problema de la vivienda,

Las empresas recurrieron a vendedores individuales
0 a organizaciones de vendedores, gue en la mayoria de los casos,
ofrecian contratos sin tener siquiera conocimientos elementales
del sistemas No e¢s de extratiar que en la oferta fundamentalmente
se prometieran plazos de adjudicacidn y porcentajes de ahorro mi-
nimos, de los cuales nada decia el contrato, que el publico gene-
rzlmente no lee. En todo caso el suscriptor gquedaba desorientado
ante los diversos sistemas que presentaban métodos de adjudicacid
cuya interpretacidn estaba fuera de su alcance.

Las empresas sabian, pero no lo decian, gque si bien
las primeras adjudicaciones eran rdpidas, pasado el fafror inicial,

los plazosde adjudicacidn tenian forzosamente que %r alargéndose,
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Pero en este periodo las recaudaciones—admentaband@
riamente ingresando a les arcas de las empresas ingentes éumas¢ye
. les permitian acortar el plazo de las primeras adjudicaciones y obp
tener pinglles ganancias. (Al momento de suscribir se cobraba el
derecho de‘suscripcién o de ingreso que generalmente era del 3%
del valor nominal de la suma contratada).

4 medida que la afluencia de nuevos suscriptores seo
fue estabilizando los plazos de adjudicacidn empezaron a prolon -~
garse,

Crecid entonces el clamor popular por la implanta -
cién del control estatal,

Se creia que las empresas iban a caer bajo la vigi-
lancia del Banco Central de la Republica Argentina, ya que el ar-
ticulo 6° de la Ley de Bancos establece que esa Instituecidn podra
declarar sujetas a las disposiciones sobre politica monetaria y
crediticia que €1 mismo dicte, de acuerdo con esa Ley y con sucar
ta organica, a las empresas denominadas de ahorro y capitalizacidn
¥ a las entidades financieras que actden como intermediarias del
orédito, acordando préstamos y financiaciones, mediante el uso de
fondos propios o de terceros, -

La aludida disposicidn expresa ademds, que el Banco
Central podréd ejercer, en los casos y en la forma que juzgue per-
tinente, la fiscalizaciodn, control o inspeccidn de tales empresas
y entidades, todo ello sin perjuicio del cumplimiento, por parte
de ellas, de las disposiciones legales y reglamentarias generales
0 particulares a que se hallen sujetas,

Posteriormente, se habld de que el control de las en
tidades estaria en manos del Ministerio de Economia o de la Ins -
peccidn Generzl de Justicia, atento al cardcter de sociedades and

nimas que revestian la mayoria de estas sociedades,



- 13) -

El Decreto 6122 de fecha 21 de julio de 1961 credla
Ldministracién Federal de la Vivienda, bajo la dependencia del Mi
nisterio de Economia, que tendrfa a su cargo todo lo inherente a
la politica general de la vivienda,

Sin embargo no quedd suficientemente aclarado a car
go de quien estaria en definitiva el control de las entidades,ya
que el articulo 11 del citado Decreto declaraba comprendidas a las
entidades de ahorro y préstamo para la vivienda en el régimen de
la Ley de Bancos. |

El Decreto 368/62 ~reglamentario de las actividades
de las entidades~ declard sujetas a sus disposiciones a2 todas las
entidades que tengan por objeto recoger ahorros del publico para
destinarlos al otorgamiento de préstamos para la vivienda en toda
la Repliblica, |

Pero en materia de control de las entidades el De -
ereto no alcanzd a definir concretamente cual seria el organismo
supervisor del sistema,

Asi el articulo 9° dice! la Administracién Federal
de la Vivienda o el Banco Central de ié Hépiblica Argentina ejer—
cerdn la fiscalizacidn, control e idspeedidn de 1las ehtidades,a au
yo efecto establecerdn con intervencidn del Ministerio de Econo -
mia sus respectivas esferas de accidn, Las disposiciones de los
Arts. 29, 30 y 31 del Decreto~Ley 13.127/57 referidas al presiden
te y personal del Banco Central regirédn respecto al régimen infor
mativo de control e inspeccidn de las entidades y se hacen exten-—
sivas al administrador federal de la vivienda y al personal de ese
organismo.

El artfeculo 10°, por su parte, expresa que las in -
fracciones al decreto o a las normas que se dicten, serdn pasibles
de las sanciones que aplique el presidente del Banco Central pre-

vio sumario,
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El Banco Central nunca intervino,

El Decreto 11,1%99/62, por el que se aprueban las Nx
mas reglamentarias basicas para las sociedades de ahorro y préstg
mo" empieza a afirmar el derecho de control por parte de la Admi-
nistracidn Federal, estableciendo que podra dictar las normas que
estime conveniente sobre la contabilidad de las sociedades, las que
deberan presentar las informaciones que se les soliciten sobre sus
operaciones en general o en particular, Ademds, faculta a la'Admi
nistracidn Federal a cobrar un derecho de inspececidn de hasta el
uno por ciento de los ingresos que obtengan las sociedades en con

cepto de cuotas de ahorro y de amortizaciédn.

2. La Superintendencia de Ahorro y Préstamo.

El Decreto-Ley 5.624/63 del 10,7.63 dispuso que en
lo sucesivo la Administracidn Federal de la Vivienda se denomina-
ria "Superintendencia de Ahorro y Préstamo", otorgandole mayores
facultades y atribuciones que amuélla para ejercer las funcionec
de habilitacidn, control y regulacidn del sistema. Un mes despuer
de su creacidn se dicta el Decreto~Ley 6.706/63, el 12.8,63, cuc
le otorga la autarquia necesaria para la organizacidn, funciona -
miento y fiscalizacidn de las entidades en todo lo relacionzdds ca
su régimen econdmico, financiero, técnico, publicitario y legal.

De esta manera, queda por fin constituido el orga -
nismo estatal encargado, especificamente y con amplitud de funcig
nes, del contralor del sistema de ahorro y préstamo en todo el te
rritorio de la Republica,

A efectos de la mejor aplicacidn de las normas orgd
nicas del sistema se resuelve otorgar al Superintendente las atri
buciones sancionatorias y punitivas que el Art., 10® del Decreto N°
368/62 confirid al Presidente del Banco Central.

Hemos comentado en los capitulos anteriores las dis

tintas facultades y atribuciones que el organismos de contralor
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ejerce para velar por el mejor desenvolvimiento del sistema (re-
quisitos que deben cumplir las'entidades para empezar a operar e
el mismo, normas a que deben ajustarse en materia de capitales,
utilidades, reservas, inversiones, adjudicacidén de préstamos,ré-
gimen de cdhtabilidad, informaciones que deben suministrar, res-
cisiones y transferencia de contratos, publicidad, inspeécién y
liquidacidn de entidades).

El Decreto 5,624/63 dispone que a esos fines y en
todos los casos que fuere necesario para el efectivo cumplimien-
to de las resoluciones que adopte, la Superintendencia de Lhorro
¥ Préstamo requerird la incautacidén de libros, papeles y documen
tos, allenamientos y clausuras, mediante petiéién al juez fede -
ral de primera instancia en lo Contencioso Administrativo de 1la
Capital Federal cuya decisidn se dictard sin sustanciacidn algu-
na y serad apelable, al solo efecto devolutivo, por el trdmite eg
tablecido en la Ley 50,

Por otra parte, segin se ha comentado las infrac -
ciones a las normas legales seran pasibles de sanciones, previo
sumario, que de acuerdo a la naturaleza e importancia de las in
fracciones podrdn consistir en multas de hasta m¥n. 1.000.000,-,
inhabilitacidn temporal o perganente de las autoridades o sindi-
cos de las entidades, suspensidn de la colocacidn de determina -
dos plenes hasta llegar al retiro de la autorizacidn para operar
como entidad en el sistema. .

En cuanto a la organizacién de la Superintendencia
de Lhorro y Préstamo para la Vivienda el Lirt. 4° del Decreto 6706/
63 establecid que estaba a cargo de un superintendente, secunda-
do por uﬁxyicesuperintendenté:hombrados por el Poder Ejecutivo a
propuesta del Ministerio de Economia, quienes ejerceran la repre
sentacidn legal de la Superintendencia.

Por ultimo cabe destacar la creacidn del Consejo

Consultivo, dispuesta por Resolucidn 407 del 18.5.64 y constitui
do por Resolucidn 411 del 7.7.64.
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De acuerdo a la primera de las Resoluciones mencip

nadas se acordaba al Consejo Consultivo las siguientes funciones:

a) dar su opinidn sobre los proyectos de leyes, decretos, re
soluciones o reglamentosque deban cumplir las entidades,
los que serdn sometidos a su consideracidn por la Superin
tendencia a esos efectosy

b) proponer a la consideracidn del Superintendente iniciati-
vas tendientes a promover el perfeccionamiento del siste-
ma, ¥

¢) dar su opinidn sobre cuestiones de orden general gue se sus
citen y respecto a las cuales sea conveniente conocer su
criterio. N

Por Resolucidn N°;411 del 7.7.64 fue integrado el
primer Consejo ConsuitiVO anteiia propuesta de representantes ti
tulares y suplentes por parte de los siguientes organismos empre
sarios: Cémara Aigentina de Ahorro y Préstamo para la Vivienda:
Asociacién de Instituciones de Ahorro y Préstamos para la Vivien
da y la Federacidén de Entidades de Ahorro y Préstamo para la Vi-
vienda de la Republica Argentina, En consecuencia fueron designa
dos seis miembros titulares y seis suplentes.

Respecto de la labor cumplida por el Consejo Con -
sultivo ia Cémara Argentina de Ahorro y Préstamo para la Vivien—
da (8) expresa gue "la creacidn de este Organo permitid que to-
das las resoluciones tomadas se originaran en un cambio de ideas
entre los funcionarios publicos y los representantes privados, y
entré las adoptadas en esta forma podrian citarse: el decreto N°
3008/64 en que se exigia la integracidn del capital social mini-
mo de m$n. 20,000,000 mantenido en su integridad como requisito
indispensable y reglamentando las condiciones de inversidn (encqg
junto el capital de las sociedades de inversidn sumaba slrededor

de 1,000 millones de pesos®,

El Consejo Consultivo fue disuelto al crearse la Cg
ja Federal de la Vivienda.
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CAPITULO XIV
CAJA FEDERAL DE AHORRO Y PRESTAMO PARA LA VIVIENDA

A mediados del afio 1963 el gobierno argentinc habia
formalizado un convenio con la Agencia Internacional para el Desa—
rrollo, por el cual ésta se comprometia a otorgar un préstamo de
hasta 12,500,000 Dls, para contribuir a las financiacién de un pro-
grama para la vivienda, con la obligacién por su parte de aportar
una suma igual,.

Para canalizar esos fondes se dictd el Decreto~-Ley N°
9004/63 que creb la "Caja Federal para las entidades de Ahorro y
Préstamo para la Vivienda", bajola forma de una sociedad de eceono-
mia mixta, con el objeto de promover el desarrollo del sistema y'
acordar asistencia financiera a las entidades de ahorro y préstamo,
bajo la garantia y responsabilidad de la Nacibn.

Este Decreto-Ley, no tuvo vigencia, ya que no fue re—
glamentado por el Poder Ejecutivo del gobierno posterior; quien 10
considerd inoperante.

Posteriormente, el 16 de junio de 1964 el  gobiernc
remitié al Congreso de la Nacibn un proyecto de creacibén de la “Cg
ja Pederal de Ahorro y Préstamo para la Vivienda" como entidad au-~
tdrquica del gobierno nacional. Bste proyecto fue tratado en la C4
mara de Diputados de la Nacidn por las comisiones de Vivienda, de
Finanzas, de Presupuesto y Hacienda, produciendo despacho en mayo-~
rfa con fecha 22 de setiembre de 1964. Este despacho no obtuvo san
cidn en virtud de haber prosperadc una mocifn para postergar su tm
tamiento. Insistid el Poderijecutivo incluyéndolo en el temario de
las sesiones extraordinarias, pero tampoco tuve éxito. Finalmente
el 30 de noviembre de 1965 se aprobd en el Congreso Nacional la Ley
N° 16.824 de creacibén de la Caja Federal de Ahorro y Préstamo para

la Vivienda. En diciembre fue promulgada y el 20 de enero de 1966
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se dicté el Decreto 409/66 reglamentario de la ley.

Con la creacibén del nuevo organismo dejé de existir
la Superintendencia de Ahorro ¥y Préstamo y aparece dentro del sig
tama el organismo refinanciador de las entidades.

La Caja Federal es una entidad autdrquica del Esta-
do Nacional, con personalidad juri{dica de derecho plblico y priva
do. Mantendri sus relaciones con el Poder Ejecutivo Nacional por
intermedio del Ministerio de Economfa a través de la Secretaria d
la Vivienda.

Las disposiciones de esta ley y sus normas reglamen
tarias rigen para las entidades en funcionamiento 0 las que se au
toricen en el futuro cuya finalidad consista exclusivamente en las
opefaciones del sistema de ahorro y préstamo para la vivienda.

Las operaciones que efectle la Caja Federal son res
paldadas por la Nacidn.

Asimismo el Estado Nacional garantiza las inversio--
nes de capital piblico o privado, nacional o extranjero, que seefec

tlen en el sistema, sea por usuarios del mismo o por inversores.

-Autoridades de la Caja Federal.

La Caja Pederal estard integrada per un presidente,
un vicepresidente, cinco directores titulares y cinco directores
suplentes, los que serdn designados por el Poder Ejecutivo.

El Presidente, el Vicepresidente, dos directores ti
tulares y dos suplentes serdn designados a propuesta del Ministe-
rio de Economia. Deberdn ser de nacionalidad argentina.

Pres directores titulares y tres suplentes serdn da-
signados de las ternas que presenten las asociaciones mutuales,sQ
ciedades cooperativas y de capital, en la proporcidn de un direc-
tor titular y un suplente en representacibn de las entidades que

integran cada uno de dichos sectores,
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La totalidad de los integrantes del Directorio de -

ben ser personas de experiencia en la materia y de reconocida sol

vencia moral. No podrdn pertenecer a los poderes pﬁblicos naciona

les, provineciales o municipales, ni formar parte del directorio o

administracién de bancos privados, quedando exceptuadas las fun -

ciones docentes. Tampoco podridn ogupar cargos en el Directorio,

cualgiiera sea el sector gue representen:

a) los fallidos y los concursados civilmente;

b) los penados con inhabilitacidén absoluta o especial,los con

denades por delitos comunes y los que se encuentren someti
dos a procesc hasta tanto se dicte senteneia, y
los gue se hallen inhabilitados para desempefiarse como di-
rectores, sindicos, gerentes 0 administradores de entida —
des bancarias, de ahorro y préstamo para la vivienda, y fi
nancieras no bancarias, asi como los declarados responsa -
bles de irregularidades en instituciones de cualquier naty
raleza por autoridad competente. |

Si alguno de los Directores falleciere, renunciarc
0 en cualquier otra forma dejare vacante su cargo,serd re-
emplazado por el Director suplente correspondiente, gquler
completard el mandato. Inmediatamente se procederd a desig
nar un nuevo Direotor suplente en la forma estavlecida er
el Art. 4° de la Ley y en el Decreto reglamentario, hasve
completar el perfodo por el cual fue elegido el Director
reemplazado. En caso de ausencia o0 impedimento del Direc -
tor titular, serid reemplazado por el Director suplente,mien
tras dure la ausencia ¢ el impedimentos.

Duraridn chatro afios en su mandato, pudiendo ser rc-
electosds |

El Directorio dictard sm reglamento interno, funcio

nard oomo cuerpo colegiado y se reunird por 10 menos una vez por
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semana. Pormard quorum con cuatro de sus miembros y las resolicio
nes se tomardn por simple mayoria de votos de los miembros pre -
sentes. En caso de empate el Presidente o guien lo reemplace ten
drd doble voto.

El Directorid podrd designar de su seno comisiones
internas, para el me jor estudio de los asuntos a tratars

Las decisiones del Directorioc serdn apelables en
instancia administrativa ante el Ministerio de Economia, a tra -

vés de la Secretarfa de la Viviendae

-Domicilio; sucursales, agencias, delegaciones y representacionea.

La Caja Pederal tendri su sede en la Capital Fede~
ral, pudiendo crear 0 suprimir sucursales, agencias, delegacio =
nes y-representaciones en cualguier punto de la Repdblica como asf

en el extranjexro.

~Objetivos.
La Ley establece en los incisos a) al g) del Art.T
los siguientes: /

a) promover el desarrollo de un sistema de ahorrc y préstamo
integrado por entidades que lo practiquen en forma ezclu—
siva;

b) propender a la obtencibén de bajos costos, utilidades razo
nables y condiciones econfmicamente justas en beneficio d
los suscriptores adherentes al sistema;

¢) fomentar, difundir y proteger el ahorro realizados median
te el aporte del trabajo manual en la edificacién coopera
tiva de viviendas, acordandc préstamos hipotecarios a ta-
les sociedades~cooperativas.

La reglamentaciln de la ley establece al respecto
gue el aporte de trabajo manual se considerarsd como aho-

rro v el préstamo serd por el costo total de los materia
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les de construccifn, El trabajo manual deberd representar
por lo menos un treinta y cinco por ciento (35%) del cos=
to total de la obra. Las cooverativas de este tipo debe -
r4an cumplir las normas generales y someterse a ia reglé -
mentacidn especial que dicte el Directorio de la Caja Fe-
deral}

Coordlnar 1la aet1v1dad de lqs entidades existentes y delas

que en el future soliciten su | inseripeién, -limitando su nd

e)

)

g)

me;pﬂéé'modo racional a tono con la importancia y neuebl—
dades de cada zona del pafs y determinando, asi mismo los
cupos de produccidn zonales;

reglamentar y supervisar la actividad de la.s entidades asfl
como también asistirlas econémica y financieramente;
estimular la inversién de capitales pfblicos y privados,
nacionales y extranjeros en la financiacibn preferente de
viviendas econbmicas y de interés social a través del sig
tema que se crea, y

fomentar, difundir y proteger el ahorrocanalizado a tra -
vés de las entidades.

De acuerdo a los articulos 11° y 12° de la Regla -
mentacifn el Directorio de la Caja Federzl -respetando las
prioridades establecidas en el articulo 15° de la Ley Or-
ginica- deberd determinar el importe gque, en concepto de
asistencia financiers al sistema y de acuerdo con lo dis-
puesto en el Art. 9° puede asignarse a cada entidad. Este
importe deberd guardar proporcién con la cartera hipoteca
ria constituida por cada entidad y el Directorio deberd to-

mar en consideracién, ademds, los resultados que reflejen

los respectivos balances y cuadros demostrativos de ganan

cias y pérdidas.
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Asimismo el Directorio (Art. 12°) deberd fijar el
encaje que deben guardar las entidades para atender 1los pe
didos de rescate de las cuentas de Ahorro Libre, A estos
efectos deberd tomar en cuenta la forma como estdn consti
tufdas las Cuentas de Ahorro Libre en cada entidad, susca
racter{sticas y condiciones, 1los plazos de devolucién -de
los depbsitos y de colocacibn de los fondos.

-Funciones del Directorio.(Arts. 8° de la Ley y 13° de la Regla-

mentacidén).

Son funciones del directorio:

a)

b)

c)

a)

e)

aplicar la presente ley y asegurar el cumplimiento de sus
objetivos;

dirigir y administrar la Caja Federal con amplias faculta
des para adqguirir derechos, contraer obligaciones, reci -
bir depbsitos, otorgar poderes especiales o revocarlos,
otorgar avales o fianzas y realizar cuantos actos fueren
menester para el mejor cumplimiento de sus fines;

nombrar anualmente de su seno un vicepresidente segundo de
entre los directores designados a propuesta del Ministe -
rio de Zconomia;

dictar y aplicar las reglamentaciones necesarias para la
creacibén, funcionamiento, supervisién, disolucidén y ligui
dacibn de las entidades;

decidir sobre la gestidn econémica y financiera; fijar ta
sas de interés, descuento, redescuento y plazos, emitir
nos, cédulas y valores mobiliariocs, y obtener créditos o
empréstitos en relacibn a los fines de esta ley con arre-

glo al articulo 14 de la nmismaj

f) negociar los créditos hipotecarios gque incorpore a su pa-

trimonio;



g)

h)

i)

J)

k)

1)

11)

m)

n)
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ejercer todas las facultades y obligaciones actualmente con
feridas a la Superintendencia de Lhorro y Préstamo para la
Vivienda, y las que le fueren atribuidas por la reglamenta
cidn de la presente ley;

proyectar y aprobar el cdlculo de recursos y el presupues-
to de gastos anuales y someterlo a la aprobacidn del Poder
Ejecutivos

adquirir los bienes muebles y los inmuebles imprescindibles
a su funcionamiento, tomarlos en alquiler o solicitaral Po
der Ejecutivo su expropiacidn;

aprobar anualmente el balance general, cuenta de ganancias
y pérdidas, distribucién de utilidades y la memoria para ele
varla al Poder Ejecutivo y su publicaciébn;

integrar con sus recursos un fondo de reserva para eventua
lidades;

acordar a las entidades adelantos, préstamos, descuentos y
redescuentos con destino a los fondos de adjudicacidbn, con
viniendo en cada caso las condiciones de tales operaciones,
conforme a la reglamentacidén de la presente ley y a lasmx
mas especiales que dicte al efecto;

realizar operaciones de cesidn, transferencia o adquisicifn
de activos y pasivos técnicos de las entidades, en ferma
parcial o total, y autorizar o denegar las que ellas efec-
tuaren;

establecer, si lo considera pertinente, mecanismos de rea-
juste de los ahorros, de los préstamos hipotecarios de las
entidades, y de los préstamos etorgados por la Caja Fede -
ral, dé acuerdo a las normas que sobre el particular se eg
tablezcan;

limitvar las utilidades de las entidades y 10s honorarios de

los directores, sindicos y miembros de 1os cuerpos directi
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vos de las mismas, conforme a las normas que al efectoes
tablezca la reglamentacidn.
Al efecto esta dispone respecto a:

Utilidades: De las utilidades netas de las entidades, la

distribucidn en efectivo no podrd ser superior a
la mdxima reconocida a los ahorristas por todo con
cepto, ¥y en el supuesto de haber exceden%es]a;myg
mos se capitalizarédn.

Honorarios: El monto mdximo de las retribuciones que,por

todo concepto pueden percibir los miembros de los
Directorios, no podrd exceder del 25% de las uti-

lidades.,

#i) Dictar las disposiciones internas y resolver 1los casosno

previstos.

g

-Funéﬁdnes del presidente.

a) ejefcer la representacidn del Organismo;

b) hacer cumplir, la ley orgdnica, su reglamentacidnylke
normas internas dictadas por el directorio;

c) ejecutar los actos y celebrar los contratos necesarivs
para llevar a efecto las resoluciones de orden gene -
ral y particular gue tome el directorio, asi como lac
propias de sus funciones;

d) resolver en casos de urgencia asuntos reservados a la
compe tencia del directorio;

e) autorizar los gastos y las inversiones de acuerdo con
el presupuesto;

f) autorizar y aprobar los gastos de movilidad, vidaticos,
reintegros de gastos por cualquier concepto, ¥y

g) nombrar y promover previo concurso, remover y sancio-
nar a 1os empleados, funcionarios, profesionales y pe

ritos.,.
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El vicepresidente ejercerd la funcidén del presiden
te en caso de ausencia transitoria, impedimento, renuncia o muer
te, hasta tanto se provea la designacidn del titular. En idénti-~
cos casos del vicepresidente; el cargd serd ocupadd por el vice-

presidente segundo.

~Administracidn interna.

De acuerdo con lo establecido por los articulos 14
¥y 15 del Decreto Reglamentario la administracidén interna de lains
titucidén serd ejercida por intermedio del Gerente General y el Sub-

Gerente General.

~Capital y recursos.

Para cumplir con los fines precedentes la ley fija
a la Caja Federal un capital de dos mil millones de pesos (Art.
10°) debiendo integrarse %l 25% para la iniciacidn de sus activi
dades.

Ademds del capital y reservas acumuladas la Caja Fe

deral contard con siguientes recursos:

a) los fondos que obtenga por emisidn de bonos, cédulas y va
lores mobiliarios en general, deplsitos, préstamos, dona—
ciones, subsidios, legados, inversiones, créditos,descuen
tos y redescuentos; ya fueren oficiales o privados, nacio
nales 0 extranjeros;

b) los que especialmente le asigne el Estado;

c) el monto percibido en conceptoc de multas aplicadas o que
se aplicaren por violacién de las normas que rigen el sig
tema;

d) el uno por mil (1%0) del valor nominal de los contratos de

ahorro y préstamo a cargo del suscriptor, y
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e) el cinco por ciento (5%) del capital suscripto o integrado
de todos 1los aumentos que se dispongan, de las entidades ac
tualmente autorizadas y de las que se autoricen en el futy
ro. Estos importes quedardn depositados por cuenta de cada
una de las entidades en la Caja Federal, contra entrega de
titulos y como contribucidén a los fines de aquélla, asi cgo
mo en garantia del cumplimiento de sus obligaciones. Estos
depbsitos no devengarin interéds ni utilidad alguna y se
efectuarén en la forma y condiciones que la reglamentacién
establezca, siendo obligatorios para todas las entidades au

torizadase.

El Decreto Reglamentario faculta al'])irectorlo de1laCa
ja Federal a establecer la formaycondiciones en que deben ingre-
sar los recursos previstos en los incisos d) y e) precedentes. En
cuanto a este (ltimo ingreso la reglamentacidén amplia la disposi-
cidn anterior al establecer que las entidades autorizadas deberdn
mantener en la Caja Federal una suma equivalente al 5% del capi -
tal suscriptc e integrado o bien el 0,25% del pasivo a favor de

los suscriptores de contratos de ahorro y préstamo.

Una vez producido el cierre del ejercicioc econdmico
financiero que se operard el 31 de diciembre de cadadafio, y después
de efectuadas las anortizaciones, castigos y previsiones, las uti-
lidades liquidas y realizadas seridn destinadas a:

-el 25% como minimec al fondo de reserva legal;
~el resto a aumentar el capital y demds fines que determine é
directorio para el mejor cumplimiento de los objetivos de la

Caja Federal.

~Régimen de Financiacidn.

Los recursos propios y ajenos que la Caja Federal &l

[

ministre, incluido su capital y reservas acumuladas, y aplicare &
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sus operaciones, distribuirdn, salvo estipulaciones especiales de
convenio con las fuentes financieras, de acuerdo a las priorida-

des siguientes:

a) operaciones comprendidas en el Art. 7° inc.) c) de la Ley
-préstamos hipotecarios a sociedades cooperativas donde los
socios aportan ademds trabajo manual- y para negociacién,
redescuentos y financiacién sobre créditos hipotecarios
originados en convenios de ahorro y préstamo constituidos
a favor de sociedades cooperativas, asociaciones mutualig
tas o civiles, y

b) el remanente para negociacién, redescuentos y financiacié
sobre créditos hipotecarios originados o constitufdosa fa

vor de sociedades de capital.

Dentro de estas prioridades, la Caja Federal desti
nard inicialmente los recursos que pueda disponer de acuerdoa lo
establecido en el Capitulo VI de la Ley Orginica y salvo estipu-
laciones especiales derivadas de convenios con fuentes financie-
ras, a atender las necesidades de financiacién de la totalidad &
los ahorristas con contrato de ahorro y préstamo actualmente vi-
gentes en las entidades autorizadas dentro de las condiciones que
fije el Directorio (Art. 19 del Decreto Reglamentario).

El articulo 20 del mencionado Decreto por su parte,
~dispone que todos los recursos previstos en el Capitulo VI de la
Ley Orginica deberdn ser usados dnicamente para complementar las
operaciones de ahorro y préstamo para la vivienda, conforme a las
decisiones y normas que establezca el Directorio con la Unica ex
cepcibn de la prevista en el articulo 7° inc. c¢) de la Ley Orgi-

nica y en el articulo anterior.

—Seg!lI'OS .

La ley faculta a la Caja Federal a constituir una

seccibn con autonomia financiera y funcional, afectando de sus
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fondos los que fuere necesarios, para asegurar sus propias Operg
ciones y las de las entidades, cubriendo todos los riesgos quem
dieran sufrir los ahorros.

| La seccidén seguros gquedard sujeta a las disposicio
nes pertinentes sobre seguros y a la previa autorizacidn de laSu
perintendencia de Seguros de la Nacidn, debiéndose hasta tante

contratar dichos seguros con instituciones oficiales.

Exenciones impositivas.,

Quedan exentos de todo impuesto, tasa, contribuwidn,

gravamen o0 derecho nacional a los siguientes actos:

a) las operaciones propias de la Caja Federal y sus inmuebles;

b) los contratos de ahorro y préstamo y sus escrituras hipo-
tecarias, todos 1los actos consecuentes de los mismos, asi
como los intereses que se acrediten en las cuentas de aho
rro contractual;

c) todas las operaciones financieras que la Caja Federal rea
lice en cumplimiento de su objetivo, ¥

d) la renta, beneficio o utilidad emanada de valores mobilig
rios emitidos por la Caja Federal de acuerdo con sus fa -

cultades y atribuciones.

~Jurisdiccidn.

La Caja Federal como entidad del estado nacional es
t4 sometida exclusivamente a la jurisdiccidén de los tribunalesna
cionales en todo el territorio de la Replblica. Cuando sea acto-
ra en juicio la competencia serd a su criterio la federal o laor
dinaria de las provincias,

El Presidente de la Caja Federal en caso de ser ci
tado a absolver posiciones en juicio, no estard obligado a compa

recer personalmente, pudiendo hacerlo por escrito.
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~Digposiciones transitorias.

Hasta tanto la Caja Federal organice la propia re-
cepcién de los depbésitos, las entidades deberdn depositar los fm
dos en el Banco de la Nacidén Argentina, en 1los bancos provincia-
les oficiales y mixtos y Banco Municipal de la Ciudad de Buenos
Aires, segln corresponda.

Queda facultado el Poder Ejecutivo a arbitrar 1los
recursos necesarios para la integracidn del capital de la CajaEE
deral y su sostenimiento, hasta tanto puede hacerlo con sus pro-
pios medios. A:§StOS fines podrd tomar de rentas generales o0 me-
diante la emisibn de titulos de la deuda pdblica hasta la suma de
dos mil millones de pesos moneda nacional,

Dentro de los noventa dias de la promulgacién de la
ley que nos ocupa la Caja Federal deberd, segim el art. 27°, es-
tablecer fehacientemente mediante una investigacién econdmico-fi
nanciera, la situacidén en que se encuentran las compafiias que ope
ran en el sistema. En el mismo plazo la Caja Federal establecerd
las condiciones y 1los planes operativos a que deberdn ajustarse
las entidades comprendidas en el sistema.

Cuando surgieren de la investigacidén practicada pre
sunciones de irregularidades graves 0 la comisidn de delitos, la
Caja Federal deberdn dar la intervencidén correspondiente a la jus
ticia ordinaria. En tal casc no concederd la autorizacién para ope
rar hasta que ocurra resolucién judicial.

Pendiente el plazo indicado para efectuar la inveg
tigacién econdmico-financiera de las entidades, la ley prohibe la
produccidén de nuevos contratos y la rehabilitacidn de los que no
tuviesen los fondos de ahorro al dfa, procediéndose a declarar
fuera del sistema y sujetas a liquidacién inmediata a las entida

des que no cumplieran con esa disposicién.
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Con la sancién de esta ley, queda derogado el De -
creto-Ley 9004/63 y toda otra disposicidn que se oponga a la mis

ma «

‘ Consideramos que el conjunto de las disposiciones
gque contiene la leéy ha servido para crear un organismo del esta
do que, de cumplir con los objetivos previstos seTd un medio efi

caz para consolidar el sistema de ahorro y préstamo privado.
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CAPITULO XV

ESTADO ACTUAL DEL SISTEMA DE
AHORRO Y PRESTAMO PRIVADO — SUS PERSPECTIVAS

Como hemos expresado el articulo 28 de la Ley 16.824
prohibidé durante 90 dias la produccidn de nuevos contratos y lare.
habilitacidén de los que no tuviesen los fondos de ahorro al dia.
La reglamentacidén de la ley (Decreto 409/66 de fecha 20.1.66)acla
ré que se entendia por “"contratos con fondos de ahorro al dia", a
todos aquellos que a la fecha de promulgacidén de la Ley posean sal
4o en la cuenta de ahorro y por "rehabilitacidn" a toda aquella
operacidn gue signifique o implique desvirtuar la prohibicidn - de
producir nuevos contratos.

Esta dispdsicién ara cohsécuencia de haberse previg
to gue la Caja Federal dentro de 1os 90 dius de la promulgacidn
de la precitada ley estableceria mediante una investigacidén econd
mico-financiera la situacidn en que se encontraban las compafiias
que operaban en el sistema y fijaria las condiciones y planes ope
rativos a que debian ajustarse. ‘

La Caja Federal por diversos inconvenientes -funda—
mentalmente la falta material de tiempo y de personal para reali-
zar la tarea- dispuso por Resolucidbn N¢ 1/66 del 8 de marzo de1966
autorizar a la Presidencia de la Caja Federal a fijar cupos men -
suales de produccibn o contratacibén a los que deberian ajustarse
las entidades, durante el periodo comprendido entre el vencimien-
t0 del plazo fijado por el Art. 27 de la ley y los sesenta dias a
contar de la fecha de la publicacién de esta Resolucién en el Bo-
letin Oficial. Dentro de ese plazo el Directorio de da Caja Fede-
ral deberia ratificar o dejar sin efecto las autorizaciones otor-
gadas por la ex—-Superintendencia de Ahorro y Préstamo.

Las resoluciones generales de la Caja Federal Nros.
4/66, 5/66 y 8/66, de fechas 29.6., 1.8. y 31.8.66 respectivamen-
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.. . NER

te, fueroch, prorrogando, por el plazo de treinta dfas la ejecu -
+ F :

cion de la tarea mencionada,

&,

Por éltimo la Resolucidn N° 9/66 prorrogd hastz 1
dictado de nuevas instrucciones el plazo establecido por la Resp
lucidn General N©° 8.

En consecuencia, las entidades autorizadas produ -
cen de acuerdo a cupos mensuales que son fijadbs por la Caja Fe-
derzl, cuya determinacidén y montos no son de publico conocimien-
to.

El sistema de shorro y préstzmo privado presenta ac
tualmente 2 nuestro juicio las siguientes caracteristicas:

1) De acuerdo a los elementos técnicos que componen el sistmnaég
te se encuentra en una etapa intermedia entre e} con-
tractual y el alemdn moderno. Sustentamos este criterio teden
do en cuenta la presenciaza de los siguientes factores que lo
alejan de su origen estrictamente contractual:

-la existencia de ahorros sin derecho a préstamo que 2limen -
tan el fondo de adjudicaciones, siendo utilizados para el otqr
gamiento de créditos anticipados a los suscriptores de con -
tratos que se hallan en condiciones de ser adjudicados a cor
to plazo.

-2l redescuento de la cartera hipotecaria efectuado y a efec-

tuarse por la Caja Federal.

2) Legalmente existe un conjunto de leyes y disposiciones que or
denan el sistema y brindan adecuada proteccidn al ashorrista.

3) Se ha creado un organismo auténomo del estado para promover el
desarrollo del sistema, supervisar a las entidades, estimular
la inversidn de capitales publicos y priVadbs, nacionales y ex
tranjeros, y asistir a las entidades econdmica y financiera -

mente,



4)

- 151 -

Actuan treinta y dos entidades que integran el sistemez y se ha
llan atravesando una situacidn econdmico-financiera particu -
larmente dificil, con una produccidn de contratos sujeta a cu
pos mensuales desde el 8 de marzo de 1966, luego de haber es-
tado suspendida desde el 30.11.65, y prohibida 1la rehabilita-

cidn de los que no tuviesen los fondos de ahorro al dia.

5) La desconfianza de los ahorristas en el sistema por la prolon

6)

gacidn de los'plazos de espera sin haber obtenido el crédito,
habiendo depositado una parte sustancial del monto del contra
to suscripto en concepto de ahorro.

La falta de clara politica nacional de vivienda que defina Ios
sistemas que operaran con el objeto de captar recursos, para
optimizar su asignacidn y establecer planes diferenciados en
atencion a las necesidades y capacidad de pago de los diferen

tes estratos sociales de la poblacidn,

7) Los términos inadecuados de la relacidn salario - costo vivien

da.

Nuestra conclusidn es que el sistema se encuentrasz:

tualmente estancado o0 paralizado.

Por otra parte, ello puede apreciarse en la evolu --

cidn registrada por el sistema, de acuerdo a las siguientes ci-

fras suministradas por la Secretaria de Vivienda:

(En mlllones de m$n.)

Valor | 1otal Apmﬂf gdllInVers1on‘ Invers. Part1c1

Afio d’éomlna.l escri cmzéa udle z del total nacional ! pecid a81

J?ﬁfg?l turado é;ggrlo E sistema .aﬁfwuylenda?81stema
(1) (2) 5(3)=GJ+(9 (4) %
1961 | 2.335,2] - - b - -
1962 | 51.1 3,8 1.214,9 303,7 ; 1.518,6 49.409,5 3,1
1963 | 47.471,3/3.006, 51 751,6 | 3.758,1 | 52:687,7 | 7.1
1964 | 10.300,6|2.821.7| 1.209,3 | 2.031,0 | 67.491,0 { 6.0
1965 1 11,137,7!2.759,0! 1.839,4 ° 4.634,5 102.774,7 4,5
1966 | “2.052,312.220,5| 2.200,5 i 4.401.0 | 149.273.9 | 2.9

(1) - Incluye ahorro previo del adjudicatario.
(2) - Monto estimado que deben adicionar para concretar la inver

sién. Se ha calculado teniendo presente la desvalorizacidn

operada sobre los montos nominales oportunamente suscrip -
tos,
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(NGmero de contratos)

Cont ra t 0 s
Afio Suscriptos |Adjudicados! Escritl | Rescindidos
rados
Hasta el
31.12.63 186.796 9.370 6.983 6.455
1964 43,433 5151 5.091 11.075
1966 : 2.878 3.642 3.734 18.106

En cuanto dlfuturo, entendemos que el Estado debeto
mar las medidas necesarias para impelsar al sistema, restaurando
la confianza del ahorrista y de los inversores.

Las declaraciones oficiales formuladas establecen pers
pectivas halaglefias, |

Asi eh el discurso presidencial donde se anunciaron
las bases de las "Directivas para el planeamiento y desarrollo de
la accibn de gobierno" (4,8.66) se establecil que en materia de Vi
viendas serd necesario "fomentar la activa participacién de la il
ciativa privada en la solucidn del problema general de la vivien-
da, correspondiendo al Estado una funcidn supletoria de los inte-
reses del ahorrista'.

Dentro de esos lineamientos encontramos como hecho
muy positivo el redescuento de m¥n. 300 millones efectuado por la
Caja Federal a las entidades del sistema.

Asimismo debe destacarse que la Secretaria de Vivign
da en un trabajo presentado en la V Reunién Interamericana,ha pre
visto la proyeccidn del sistema para el prdéximo gquinquenio,en los

siguientes términos:

~Para programar una politica de asignaciones se partid de los re-
sultados obtenidos en la "Encuesta sobre Presupuestos de consumo

de las familias urbanas por niveles de ingreso para 1963, progra
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ma conjunto de tributacidén OEA, BID, CONADE", distribuyendo el to
tal de familias de acuerdo a sus niveles de ingreso y capacidad
de shorro.

Se integraron las cifraslobtenidas con la estimacih
reélizada por el Sector Vivienda del CONADE, de la distribucidn
del déficit habitacional por tramos de ingreso, obteniéndose los

siguientes resultados:

CLASIFICACION DE TAS FAMILIAS URBANAS
SEGUN SU CAPACIDAD DE AHORRO

9 % capacidad de; Relacién es | .
7% saore total|anorro c/rel.! timada c/el | Distribu
Tramo familias al ingreso .|ingreso medio| cifn del
urbanas (Incl gtos.alg.) v minim vital deficit
(1) (2) (3) (4)
A110 evveenese 3,2 | 48,0 13,5 -
Medio Alto ... 504 | 36,0 7,0 -
Medio Bajo .. 19,0 24,4 4,0 2,99
Bajo Medio s.. 18,7 ; 16,2 | 3,0 14,12
BAJO seeeeness | 40,0 § 5,8 | 1,7 57,02
Con desahorro. | 13,7 . - 1,0 25,87

f |
Fuente: 1 - 2: Encuesta sobre presupuestos de consumo, CONADE 1963.
4 : Sector Vivienda. CONADE.

Como resultado de este cuadro de clasificacidn po-
blacional la Secretaria considera que la mayor parte de la comuni
dad argentina estd integrada por los tramos bajo y medio (su mayo
ria alcanza al 95%) y en los mismos se localiza la totalidad del
déficit habitacional.

Al planificar la adjudicacién de los préstamos to-

ma en consideracidn la capacidad de pago de 1los adjudicatarios.Al
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Secdtor Piblico corresponde atender bdsicamente a 1os grupos que
deben ser subsidiados o gque alcanzan limitadamente a cubrirel pre
supuesto de consumos.

El sector integrado por los tramos bajo medio y me
dio bajo (37,7% del total de las familias urbanas) debe ser aten-
dido por préstamos de razonable servicio a largo plazo; condicio-
nados a un aliorro previo; que en las actuales circunstancias sola
mente pueden ser ofrecidos por los mecanismos del ahorro y préstg
mo del sector pdblico o del sector privado. -

-Ha estimado para el quinguenio 1967/71 un plan global que contem
pla la cancelacibén anual de las necesidades derivadas del incre -
mento vegetativo de la poblacién y la absorcidn del déficit actual
y los valores de reposicidn del stock existente en un plazo de 50
afios. De acuerdo a la hipétesis enunciada, el nlmero de unidades

a construir en el quinquenio resultaras

Ario ‘sziiniiiiZifs iiﬁ&i;iﬁ? i vizézng?oggr
(miles) habitantes
1967 135.000 23.031 5,8
1968 150.000 23,378 6,4
1969 165.000 23.706 7,0
1970 180,000 24,050 7,5
1971 200,000 24,392 ? 8,2

-La participacidn que se le asigna al sistema de ahorro y préstamo

privado es la siguiente:

N° deviviendas
- No de viviendas| a financiar Incidencia
Afio .
a construir POr a.,y D porcentual
privado (x)
1968 150.000 45,001 ! 30,00
1969 165,000 46.539 § 28,21
1970 180.000 49.924 27,74
1971 200.000 53.144 26,57

zx5 -~ Valores estimados.
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- =Los requerimientos financieros estimados son los siguientes:

Afio N° de Invgrsién anual requerida
unidades (en millones de m$n. 1960)(1)

1967 5,000 2.900,00

1968 45,001 26,100,58

1969 46.539 26.992, 62

1970 49.924 | 28.955,92

1971 53.144 20,823,53

(1) - Costo unitario mfn. 580.000.=~

~Para atender el proyectado desenvolvimiento del sistema en el quin

quenio estudiado, se establecieron dos supuestos condicionantes:

a.la integracidn en el ler. afio por el Gobierno Nacional del ca-—
pital de la Caja de m$n., 2,000 millones.

b.El aporte en dos afios de fondos provenientes del exterior por
una suma de m$n. 6,000 millones que deberan ser gestionados an
te un organismo financiero internacional, promotor del desarro
1llo.

Puesto que el sistema no es automdticamente autofi
nanciable se prevé un apoyo por parte del sector plblico mediante
transferencias de fondos captados por instituciones financierasco
mo por ejemplo la Caja Nacional de Ahorro Postal.

Como supuesto adicional se considerd la transformg
cién de la Caja en una sociedad de economia mixta, debiendo por con
siguiente las entidades del sistema ir integrando en cuotas anua-
les la parte de capital que les corresponde.

La totalidad de estos recursos seridn suministrados
a las entidades por la Caja Federal en concepto de redescuento de

sus carteras y préstamos en caricter de anticipos.
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Las instituciones amortizardn en forma anuval la deu

da asi contraida con la Caja, y los recursos resultantes de estas

amortizaciones se revertiran oportunamente en el sistema.

Con relacién a estos aspectos, adelantd el ex~Se-

cretario de Vivienda en el discurso pronunciado en la V Reunibn

Interamericana, que la Secretaria tiene terminado un proyecto de

ley, actualmente en estudio del Ministerio de Economia y Trabajo,

cuyas bases sont

1°9)

20)

3°)

4°)

50)

6°)
7°)

8o)

9°)

La Caja Pederal de Ahorro y Préstamo para la Vivienda se con-
vierte en una sociedad & ecohomia mixta, elevdndose su capi -
tal de 2,000 millones a 4.000 millones de pesos.

El Estado Nacional, mantiene su integracidn anterior de 2.000
millones de pesos y la diferencia es integrada en forma paula
tina por las entidades que participan del sistema.

El control y gobierno de la Caja, permanece en manos del Estg
do independientemente de la integracidn del capital.

Los préstamos a otorgarse, tanto por la Caja Federal cuanto
por las entidades, serdn con reajuste. Se considera la posi-
bilidad de aplicar también el reajuste a los ahorros que ten-
gan por finalidad la obtencibén de la vivienda. Tales reajus -
tes serdn en funcidn al indice delsalario medio industrial.
Independencia de los ahorristas con los destinatarios de prég
tamos a fin de evitar la obligacién contractual.

Captacién de ahorro libre a tasa del mercado.

Garantia por parte del Estado a los ahorristas e inversores
nacionales y extranjeros.

Garantia del Estado del cumplimiento en tiempo y forma de las
obligaciones hipotecarias por parte de los prestatarios conel
fin de promover un mercado secundario de hipotecas.

Prioridad a las entidades sin fines de lucro, cooperativas y

mnutuales.
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10. Limitacidn de beneficios sobre el capital de las sociedades
andnimas.

11, Préstamos a largo plazo y limitacidn del monto de los mis -
mos a los efectos de promover una vivienda adecuada en el sc
tor de medianos ingresos.

12. Devolucidn de los ashorros al solo requerimiento de los aho.-

rristas.,

Puede concluirse de todo lo expuesto, que al sis-—
tema de ahorro y préstamovprivado correspondera, de cumplirse
los planes del gobierno, un papel de suma importancia én la fi--
nanciacidén de la vivienda.

Resta por agregar que al asumir funciones el nue-
vo presidente de la Caja Federal de Ahorro y Préstamo para laVi
vienda, brigadier (RE) César Paradelo Malcom, anuncid que esta
a la firma la distribucidn de fondos por otro redescuento de la
cartera hipotecaria de las entidades por 190 millones de pesos
¥ que hay a disposicidn de la Caja Federal otros 1.500 millones
para ser distribuidos tan pronto se establezcan los recaudos ng
cesarios,

Nosotros concordamos con el pensamiento oficial en
que debe asignarse al sistema de ahorro y préstamo privado un ra.
destacado en la solucidn del déficit habitacional que soporta €
pais, por entender que el mismo constituye una de las formas efi
caces para resolver el problema.

Entendemos que, desaparecida la posibilidad de res
taurar aquel extraordinario canalizador de ahorro genuino que fie
la cédula hipotecaria para resolver el problema, el Estado debe
echar mano de cuanto recurso disponible tenga a su alcance sien
do uno deellos, sin lugar a dudas, la utilizacidn del sistema

gue nos ocupa.
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El problema para nosotros reside en conseguir unir
el sistema con el mercado de capitales, debiendo brindarse atrac-
tivas oportunidades a los inversionistas para lograr su ingreso al
mismo,

£n ese orden de ideas juzgamos necesaria la intro -
duccidén en nuestro medio de la institucidén de la segunda hipoteca
0 sea admitir que se permita a las entidades constituir hipotecas
de segundo grado, en lugar del primero, como lo hacen actualmente.

Podria también autorizarse a los bancos a invertir
en operaciones hipotecarias en primer grado en el sistema, en 1lu
gar de hacerlo en operaciones directas, con lo que se evitaria<ﬁ§
persidn de esfuerzos. Igual tratamiento podria dispensarse a las
compafifias de seguros.

Debe contemplarse asimismo la posibilidad de esta -
blecer un mercado secundario nacional de hipotecas con miras a su
extensidn a otras areas continentales.

En un trabajo presentado en la V Reunién Interameri
cana por el Dr. Mario Luis Velasco, de El Salvador, titulado "El
Mercado Secundario de hipotecas a nivel nacional", se expresa "To
das aquellas transacciones que dan como resultado la creacidn ori
ginal de los créditos hipotecarios, constituyen el Mercado Prima-
rio de Hipotecas. Su funcién.consiste en reunir a las personas que
golicitan préstamos con garantia hipotecaria, con aquéllas que es
tan dispuestas a otorgarlos. En cambio, las transacciones median-
te las cuales se transfieren los créditos hipotecarios previamen-
te otorgados o el valor monetario de los mismos, constituyen el Mer
cado Secundario de Hipotecas. Su funcidn es proporcionar a los a-
creedores hipotecarios que tienen necesidad de fondos, medios para
disponer de sus acreencias antes de su venciwmiento".

O sea que el mercado secundario de hipotecas es el

negocio de compra y venta de créditos hipotecarios o de su valor.
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La delegacidn chilena a la tercera Reunidn Interame
ricana expresa en un trabajo presentado: "La experiencia recogida
durante los afios de vigencia del sistema de Ahorros y Préstamos en
Chile demuestra que su debido financiamiento requiere la creacidn
de un poder comprador de los créditos emanados de los mutuos que
contratan las Asociaciones, 0 sea del llamado '"mercado secundarin’
En caso contrario es muy dificil, si no imposible, lograr indepen
dencia de la ayuda fordnea, pues las demds fuentes nacionales de
financiamiento, es decir el ahorro previo, el ahorro puro y laamQr
tizacidn de los préstamos, son impotentes para cubrir las necesi-
dades de un sistema expansivo, lo que exigiria acudir a arbitrios
presupuestarios que no constituyen en el fondo un financiamiento
verdadero, ya que no se logra la autosuficiencia, que es el ideal
que debe conseguirse. Lo dicho cobra mas importancia aun, si se pre
tende orientar la mayor parte de las fuerzas del sistema de aho-
rros y préstamos hacia los sectores de mds escasos recursos".

Los requisitos que resultarian indispensables para
la adopcidén de un mercado secundario serian:una adecuada legisla-
cidn, estabilidad monetaria, liquidez, rendimiento, garantia yuni
formidad. Otro factor muy importante seria la implantacidn de un
seguro de hipotecas.,

Entendemos que estos estudios deben profundizarse
por cuanto de lograrse la existencia de'un mercado secundario de
hipotecas tendriamos constituida una fuente de inversidn de impor
tantes capitales al sistema,

Debe buscarse ademas, la concurrencia del créditoin
ternacional, particularmente de aquellas instituciones gque se de-
dican a operaciones inmobiliarias,

En tal sentido recordamos la posibilidad de concre-
tarse inversiones de las instituciones de ahorro y préstamo fede~

rales norteamericanas que han sido autorizadas a invertir hastael
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1% de sus activos en asociaciones latinocamericanas de ahorro ypris
tamo, siempre que el préstamo esté garantizado por la Agencia In.-
ternacional para el Desarrollo,

También debe mantenerse una razonable estabilidad mo
netaria que haga desaparecer las trabas que dificultan el ingres:
de capitales privados fordneos y que éstos se canalicen hacia cu
sistema, por las seguridades que el mismo pueda ofrecerles.

En definitiva, somos partidarios de toda operacidn
que, en forma sana y razonable, pueda atraer al sistema los recur
s0s que tan urgentemente necesita.

El sistema de ahorro y préstamo privado es un medio
eficaz para combatir el déficit habitacional que aqueja al pais y
el estado debe perfeccionarlo y consolidar su campo de accidn en—~

marcado dentro de una politica habitacional nacional.
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CAPITULQO XVI

TESIS

El problema de 1h viviehda es un fendmeno universal
y tan viejo como el hombre misto. Su vigencia en el tiempo a pe-
sar de los adelantos registrados en el campo de las ciencias y en
el nivel de vida, hace que se lo considere insoluble o de muy di-
ficil solucidn, siendo necesaria una radical transformacidn en los
sistemas de construccidén y financiamiento para poder disminuir su
intensidad,

Nuestro pais arrastra desde hace mucho tiempo un fuer
te déficit de viviendas que se incrementa afio tras afio,

Para afrontarlo resulta imprescindible la existen -
cia de una politica habitacional que debera tener en cuenta dos as

pectos fundamentales:

a) técnico, ¥y

b) financiero.

Ambos se encuentran intimamente entrelazados y re-
sulta préacticamente imposible aislarlos, de manera tal que pode -
mos admitir que el grado de su complemehto hace que la fallacyese
produzeca en uno repercuta en forma inmediata o mediata en el otro.

Esta exigencia de planificacidn se hace mas firme
ain en el caso de procedimientos industriales, en los cuales los
resultados de una politica favorable no se notaran en forma inme-
diata, por la necesidad de disponer de un tiempo mds O menos pro-
longado para efectuar las modificaciones favorecidas por las nue-
vas normas y para que éstas puedan reflejarse en una disminucion
de sus costos.

La industria de la construccidn en su faz técnica

se halla en condiciones de atender la edificacidn de viviendas que
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el déficit requiere actualmente, pero habrd que tener en cuenta
para posibilitar esas construcciones que se generen medidas que mro
voquen la actividad del mercado de capitales hacia el financiamien
to de las mismas,

Cualquier incremento que se quiera lograr deberd pla
nificarse en una operativa de largo aliento, que tenga fundamen -
talmente en cuenta tanto el aspecto técnico del crecimiento in.-
dustrial como el financiero, para que el mercado pueda absorber sin
dificultades las nuevas construcciones.

En el plan inmediato las medidas seran eminentemen-
te de cardcter financiero para permitir que el mercado absorba el
incremento industrial.

La vivienda es considerada hoy mds gue un tema urba
nistico un problema financiero, dependiendo su solucidn de la can
tidad y calidad de los recursos gue se apligquen,

Si la naturaleza del problema es financiera y por tan
to cuantitativa, se hace necesario maximizar la totalidad socio -
econdmica de la inversidn de los fondos, para lo cual una medida
adecuada parece ser la de distribuir estadisticaménte la poviacita
en sectores, de acuerdo a que tengan o no capacidad de ashorro,con
la finalidad de establecer si cuenta con posibilidades financie -
ras de solucionar el problema de su falta de vivienda propia.

De acuerdo a este criterio encontramos poblacidn que
dispone de medios, que llamaremos activa, y sin ellos, gque denomi
naremos pasiva.

Para la poblacidn pasiva no existen posibilidades en
un plan inmediato y su cambio de situacidn podra generarse sdloen
la medida que se produzca un mejoramiento econémico general,

En cuanto a la poblacidn activa, la podemos clasifi

car segin su ahorro potencial en base a sus ingresos en:
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a) que pueden financiar con ayuda estatal Unicamente, y

b) que pueden financiar con ayuda de medios privados.

Debe tenerse en cuenta ademds, que medidas econdmi-
cas favorables deben provocar un incremento del ahorro, principio
basico para generar inversiones,

Uno de los medios eficaces para resolver el proble-
ma de los sectores que necesitan ayuda para solucionar s1 problema
habitacional -segin lo atestigua la experiencia llevada a cabo en
casi todos los paises del mundo- es el sistema de ahorro y préstg
mo para la vivienda,

En nuestro pais éste se halla atendido por el sec-
tor oficial y el privado.

El primero se halla a cargo del Banco HipotecarioNa
cional y el segundo de un conjunto de entidades privadas controla
das y refinanciadas por un organismo estatal autdrquico del esta-
do nacional: la Caja Federal de la Vivienda,

Considerando uUnicamente la atencidn de la financia-
cidn, el Banco Hipotecario Nacional debers atender préstamos alar
largo plazo con bajo interés y sin prefinanciacidn —por cuanto €s
ta se alimenta de dinero proveniente del mercado de capitales que
por su alto costo no puede ser recibido por este sector-,.

El sector privado estars destinado a préstamos a me
diano plazo con bajo interés, y créditos de prefinanciacidn a cor
to plazo, enlazados con los anteriores,

Ambos sectores deben quedar perfectamente definidos
en los planes habitacionales, para evitar superposicidén de esfuer
ZOS.,

La situacidn actual de los dos sectores es la siguisn
te:

E1 Banco Hipotecario Nacional inicid sus planes de
ahorro en 1961 con una demanda de contratos que ha superado en to-

das las oportunidades las previsiones adoptadas por la institucidn
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antes del lanzamiento. Esta circunstancia ha permitido demostrar
la existencia de una enorme demanda insatisfecha y que el publico
tiene confianza en el sistema de shorro y préstamo para la vivien
da cuando el mismo es aplicado por una entidad que goza de presti
gio y seriedad.

El sector privado gque comenzara sus operaciones en
1960 con un auge inicial extraordinario se encuentra practicamen-
te paralizado.

De las 114 entidades que existian en 1962 sdlo sub-
sisten 32, halldndose desde hace mds de un afio la produccidén de
contrétos sujeta a cupos mensuales fijados por el organismo esta-
tal de contralor.

La situacidn apuntada es consecuencia de haberse per
mitido al comienzo el funcionamiento de las entidades sin que el
estado hubiese reglamentado adecuadamente el sistema y controlado
su funcionamiento; circunstancia que tampoco exime de responsabi-
lidad a las sociedades que aprovechando esa anomalia celedbraban
contratos de ahorro y préstamo cuyas condiciones sabian que no PO
drian cumplir.

Su futuro se halla supeditado a la reglamentacidn
que el estado necesariamente debe dictar para adaptarlo a un plan
organico habitacional.

Debe preverse una modificacidn de las actuales nor-
mas, legales o reglamentarias, en lo que sea necesario de manera
de lograr que se oriente el sistema hacia la financiacidn de uni-
dades nuevas en un porcentaje mayor que el destinado a la adquisi
cién de viviendas antiguas o a cancelacidn de hipotecas, hecho que
permitid que el dinero del sistema fuera a parar a manos de vende
dores que no 1o reinvirtieron en la construccidn de nuevas vivien
das.

En la situacidén actual en que se¢ encuentra el siste

ma el estado debe inyectarle fondos que le permitan salir de su es
tancanmiento.
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Estos capitales deben constituir la base del finan-

ciamiento del sistema, pero la continuidad de la financiacién de-

be asegurarse a través del mercado de capitales,

Esto lleva a la necesidad de recurrir al citado mexr

cado y en consecuencia debe tenerse presente que toda inversidn

del mismo requiere:

a) seguridad;

b) rentabilidad, y

¢) liquidez.

La falla o 1la falta de cualquiera de ellos hard es-

téril todo esfuerzo de captacidén de capitales.

~Seguridad: La ley 16.824 ha creado elementos que hacen a la segu

ridad del sistema,

Falta realizar una promocidén de cardcter institucio
nal para fomentar la confianza publica en las entida-
des que han sido autorizadas y estan fiscalizadas por

la Caja Federsl.

-Rentabilidad: La captacidén de capitales sin la oferta de un ren-

dimiento aceptable resulta ilusoria.

Por ello debe separarse el rendimiento de los fon -
dos aportados por los ahorristas en espera de obtener
préstamos, del rendimiento de aquéllos que no lo re.--
quieren, de tal manera que la tasa de colocacidn  de
los primeros pueda ser inferior a la de los segundos,
pero aun para aquéllos debe cuidarse que las cargas en
el periodo de ahorro sean lo mds reducidas posibles y

llegado el caso hasta deben eliminarse,

~Liquidez: Debe ser total, en el sentido de gue el ahorristanode

ba esperar la devolucidn de sus fondos mas alldde pla

zo contratado.
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Serd una obligaci8n de las entidades atender la li-
quidez de sus operaciones con los encajes que les fi-
jen las normas al efecto.

Deberd concurrir subsidiariamente la Caja Federal,
para los casos en que por distintas razones no puedan
hacerlo, quedando el ahorrista perfectamente a cubier-

to de eszs situazciones,

AdemZs de la presencia de los requisitos sefialados
se debe brindar a los inversionistas atractivas oportunidades pa-
ra que retiren sus fondos del mercado}de capitales y los destinen
al financiamiento de la vivienda.

Por reunir esa caracteristica y permitir acortar sen
siblemente el monto del ahorro previo que debe reunir el ahorris-
ta, el tiempo de espera, y dejar mayores disponibilidades a 1lss
entidades para acordar nuevos créditos,deberia aceptarse que las
instituciones otorgasen sus préstamos en Segunda hipoteca, debiern
do por supuesto ambos créditos ser destinados a la misma viviends
Se eliminaria con ello la imposibilidad actual del adjudicatario
de un préstamo del sistema de obtener algunz otra financiacidn en
el mercado de capitales que, en general, exige garantia real en
primera hipoteca. Hemos visto que en Alemania son las mismas ins-
tituciones las que se encargan de conseguirle al ahorrista el cré
dito en primera hipoteca o0, en caso de conseguirlo el mismo sus -
criptor de velar por que abone intereses que no sean superiores a
la tasa vigente en el mercado para este tipo de operaciones.

La experiencia alemana ha demostrado que los crédi-
tos con garantia hipotecaria en segundo grado eran firmes y segu-
ros, y que el riesgo de la segunda hipoteca es aceptable auando el
suscriptor ahorra previamente parte de la inversidn, mostrando su
formalidad, Pudo lograrse alli ademds una armdénica conjuncién en-
tre las instituciones financieras del mercado de capitales y las
de ahorro y pristamo para la vivienda, demostrada en una mutua co

overacidn.
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Otra posibilidad que debiera estudiarse seriala de
permitir a los bancos particulares invertir en préstamos hipoteca
rios en primer grado en oOperaciones que contaran con el preacuer-—
do de la segunda hipoteca por una entidad del sistema de ahorro y
pristamo, en lugar de hacerlo como hasta zhora en préstamos direc
tos, lo que evitara la mayor dispersidn de esfuerzos., Este tempe-
ramento podria hacerse extensivo a las compafifas aseguradoras.

Debe propiciarse una uniformidad en los textos de
las escrituras hipotecarias, adopténdose normas similares a las
que rigen en los paises que utilizan el sistema F.H.A, Este siste
ma,por demds completo, es excelente para posibilitar la apertura
de un mercado secundario de hipotecas no solamente a nivel nacio-
nal, sino también frente a la posible creacidén de un Banco Intera
mericano de la Vivienda. Facil es entrever las posibilidades que
ello conferiria al sistema al permitir a las entidades transfor -
mar sus acreencias en dinero para expandir las operaciones acti --
vas 0 con fines de liquidez, cobrando el sistema una agilidad qusc
dificilmente pueda obtener por otros medios.

Debe buscarse también la concurrencia del capital ez
tranjero. En tal sentido cabe esperar que las recientes disvosi -
ciones tomadas por el gobierno en el orden financiero permitan su
entrada al pais y al sistema —desaparecidas las trabas que difi
cultaban su concurrencia- para lo cual serd necesario conseguir ure
razonable estabilidad monetaria. Serd menester profundizar las ges
tiones con institucionea publicas o privadas que tengan como obje
tivo el financiamiento de viviendas, y luego con todo otro tipo de
fuentes de capitales que deseen invertir en forma sana y razona -
ble en el sistema,

Concluimos que existiendo un sistema de ahorro y prés
tamo vigente en el pais, el mismo debe perfeccionarse y ser apoysg

do en la medida necesaria para adecuarlo al importante papel que
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desempefiara en la solucidn del grave déficit habitacional que el
pais viene padeciendo, como medio catalizador de recursos,que por
provenir del ahorro genuino, no incrementaran los medios de pago
circulantes y no produciran presiones inflacionarias adicionales,
De lo que surge que no son sélo motivaciones de in-
dole social sino también razones de indole econdmica las que nos
permiten afirmar gque la vigencia de un buen sistema de ahorro ¥y
préstamo para la vivienda servirz para actuar como una fuerza die

nédmica en el proceso de desarrollc del pais,
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