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CAPITULO 1.

La vivienda constituye un problema cuyo origen se ha...
11a directamente entroncado con el comienzo de la humanidad,

Sus oaracterísticas de f~n6meno 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 pea

sar que sólo una radical transformación de los sistemas de con~~

ción y financiamiento empleados hasta el presente podrán arribar a

la tan anhelada solución.

Si consideramos el fen6meno a la luz de su evoluci6n

histórica puede apreciarse que el cambio de 18,8 condiciones de vi..

da implica el de las de habitabilidad.

Así viviendas que en el siglo pasado o a principios

del pre~ente eran consideradas aceptables boy serían calificadasc..Q

mo inhabitables. Es que evidentemente han cambiado las condiciones

de salubridad y hacinamiento gue encierra el problema habitacional.

F~cil es concluir que a mejores niveles de vida se producir~n nue~

vas y mayores exigencias de necesidades b.abitacionales, por lo que

el problema encierra iguales o mayores perspectivas de vivencia en

el futuro.

En la época actual la vivienda, "ha~1tat" domésticq~t.·

del hombre, constituye una de las cuestiones sooiales m~s comple '~

jaa y candentes,

La c~lula social ~la familia- concebida conforme con

el m6dulo mental de occidente necesita la vigencia del hogar para

tener aut~ntica y din~mica representatividad física.

No interesa la contextura del hogar.

El nnsmo pu ede estar de acuer-do con mtíltiples circuq§

tancias accidentales: tiempo,lu.gar, cu.ltura, etc.; pero siempre,ir!.
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defectiblemente, para que oumpl,a su. ver'daderocometido de "cé'Lu.La

doméstica" debe darse. en forma decorosa.

La vivienda sin dejar de ser un tema urban!stico, P§

sa a convertirse en un problema rigurosamente socio-econ6mico, me~

reciendo la permanente atención de los técnicos -arqu,i tectos, ing~~

nieros, constructores, economistas y soci.ólogos-. que buscan en es-·

tos momentos los m~todos m~s viables para construir viviendas ase­

qu í bl.e s a las grandes masas de población y hallar la fórmu,la ecoDQ.

mico-financiera que permita el financiamiento de dichas viviendas.

La dimensión de L problema hace necesario determinar,

como elementos básicos, el "quantum tf . d.eL déficit ha bitacional y la

relación que el mismo guarda con los recursos económicos del Esta~

do, la. ponderación de los diversos factores, directos e indirecto~

que inciden en el problema originándolo o agravándolo y la políti~

oa gubernamental adopt ada en la. materia..

La determinación del déficit se halla íntima.mente l.!

gada ala realización de censos espeoiales y estimaciones de las

condiciones mínimas de habitaci6n que se requieren, ya que el BU

mento del nivel de vida de los pueblos es incesante, aunque guar-de

ritmos distintos de acuerdo al país de que se trate.

En cuanto a los factores que inciden sobre el probl!

ma cabe mencionar:

a) el crecimiento vegetativo de la población,

b) las pérdidas por' vetustez y obaolesoenoLa, y

e) el a.umento del nivel de vida de los pueblos.

La política estatal se puede traducir en el fomento,

apoyo o protecci6n de la construcci6n, en el reconocimiento de la

actividad privada, en no hacer nada para favorecer esta actividad,

o aún más, en sancionar medidas fiscales o inquilinarias que con ­

tribuyan a ahuyentar el capital ori~ntado hacia la financiaci6n de

la construcción o que bu. sea obtener una renta en la inversión edi-·

licia. Debe destacarse, que es funci6n del Estado adoptar una ola-
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ra politicé de apoyo y fomento de las inversiones que baga el cap!

tal privado y el respeto por las rentas que los mismos originan.

Cabe señalar sobre este último aspecto, que Tos go~

nos de postguerra sancionaron leyes para combatir, entre otras es~

peculaciones, el excesivo incremento de los alquileres que se ha~

bía originado como con secuenc í.a 'de la falta de vi ví.endas , al haber

sido destru.ída una gran cantidad de edificios en la contienda bél!

ca mundial, Estas med~das que en su origen tenían en todos los ca­

sos carácter de emergencia por los perjuicios previsibles que po­

dían ocasionar en la construcci6n de nuevas viyiendas, abarcaronno

sólo a los países be Lf.ger arrce s , S:tllC' que se ex't endderon a naciones
¡

que no habían participado en Ls; guerra, pero 'en Las que prevalecían

sitruac í.one s económí.c as eno.rma.Le s, adqu Lr í endo entonces el fenómeno

car~cter univGrs~l,

Tal el L~RSO de países de América Latina ..entre ellos

el nues"'cro- donde la aancí.ón de esta legislación de "emergencia" ro

solamente nologJ:.Ó los fines persegu.idos sino que, por el contra ...

rio, sus efectos perniciosos perduran hasta el momento.

Puede explicarse ~sta permanencia como consecuencia

de fuertes int ereses político económicos que fU.erzan a mantener e.§.

tas m~didas~ que de otra manera no rasi stirían su. derogación lisa y

llana.

La experiencia demostró que la fi j ao í én de precios i¿Q

pes para los alqu.ileres o su limitación reportarían como consecuen.

cia inmediata el desaliento de los inversores en la construcción de

inmuebles destinados a la vivienda. Debe agregarse a ello las med!

das que en el mismo orden afectaron los servicios de conservación,

reparaci6n y renovaci6n de unidades ya construídas.

En nuestro pa{s la legislaci6n limitativa de alquil~

res se inicia en el año 1943 con el Decreto-Ley l~QO dictado pera

gobierno provisional. Su,s efectos desastrosos subsisten en nuestros

días. En pocos afios se paraliz6 la construcci6n con extensi6n,a mE
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,chas industrias conexas, como consecuencia de la falta de inter~s

de los inversores al ver que sus rentas, a~n con reajustes en mu­

chos casos, eran absolu.tamente nulas en relación al capital inver..

tido.

En consecuencia puede concluirse que es funci6n del

estado moderno estimular la actividad privada hacia la inversi6n ffi

vivienda,permitiendo m~rgenes de utilidad suficientemente retribu~

tivos.

Si se piensa en los alcances sociales que implica PQ

aeer una vivienda decente por sus efectos de orden moral, físico y

sanitario, lógi,co es inducir que el estado deberá c ana.Lí aar una p~

te del ahorro nacional para resolver este problema.

Sin embargo debe tenerse en cuenta que un país tiene

tambi~n necesidad improscinditle de otras inversiones productivas

que incrementan el producto bruto nacional, como las destinadas a

las actividades industriales y agropecuarias. No menos importante

es la atención de las obras públicas cuyo volumen de financiaci oow.......

bre un porcentaje importante en cu.alqu.ier pr esupue s'to de un estado

moderno.

Entre las recomendaciones formuladas por el Consejo

Interamericano Económico y Social de la Organización de los Esta­

dos Americanos en la aegund e Reun í.ón Técnica Interamericana en Vi­

vienda y Planeamiento, llevada a cabo a fines de 1950 en Lima (Pe~

rú), cabe destacar la qU.e lleva el mimer o X de 'la Comisión 1 (Vivi~l?

da de interés social) y' la número XXII formulada por' la Comisión II

(Flaneamiento Urbano y Regional).

La primera, establece la necesidad de realizar estu~

dios en cada país qU.e permitan conocer la relación que existe en...

tre la capacidad de pago de la poblaci6n y los costos de la vivien

da, de modo que las inversiones no excedan las posibilidades del

país, consí.der ando un programa amplio de desarrollo general y eo()-,=
, .

nom~co ..
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La ae gund a, referida a "Política de inversiones en vi

vienda con relación a la planificación It, considerando que una de

las causas fU.ndamentales del problema de vivienda es la falta de <l~

sarrallo económico, que se tradu,ce en escaso poder a dqu í.s í.to de grf;E

des sectores de poblaci6n, recomienda que los estados:
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De acuerdo a este criterio podemos encontrar cuatro

grandes grupos:

a) que no pueden finanoiar sus viviendasl

b) que pu.eden financiar sus vavLendas con ayuda esta-'o2.1J

e) que pueden financiar su vivienda con utilizaci6n de siste~

mas privados de f'Lnanoí.ac í.ón , y"

d ) que pueden financiar sus viviendas sin el auxí.Lí,o estatal y

sin intervención privada.

Se considera como población que no puede f'Lnancí.ar Sil

vivienda. al sector cuyos ingresos no le permiten soportar cU.o-C8f) del

4 al 5 por mil mensu.al del valor de la casa. Estas cuot ae surgen de

planes de financiación de aportaciones de 30 a 35 años con intere~

" .ses m1n1.mos.

CorresJJcndería analizar ahora la intervención esta...

tal en función de la acc í ón a desarrollar' de acuerdo a las distin...

tas po st.t».. l.j.dadss dr:; fi11anciRción enuncí.ada,

~s{ en el primer caso, la acci6n del Estado debe ser

total, destina~do a esos fines un porcentaje determinado del pro­

ducto bruto nacional,

En el segundo parcial, disponiendo exenciones impos!

tivas y planes de ahorro para la vJ.vienda. con largos períodos de ahQ

rro y amortizaci6n y más econ6micos que los de las sociedades pri­

vadaa ,

El t erc er caso, exigiendo una legislación integral,

un control severo y absolu.to sobre ]-8S sociedades privadas, esta...

bleciendo exenciones impositivas, y creando incentivos para estimE:.

lar el ahorro~

Para el apartado d ) podrán establ~cerse exenciones í!B,

positivas en los casos de nuevas construcciones.

La int ervención privada respecto de estos grupcs , se

produciría en la categoría 2.) es decir en aquellos casos que pU.e­

den financiar sus viviendas con ayuda de sistemas privados de fi~

nanciación, campo donde tienen importancia c:ceoiente las aco í eda......

"des de ahor-r-o para. la vivienda, con o sin fi11es de lucro, asa cC/!I'C'

otras financiaciones privadas provenientes del mercado de o ap.í ti3.':"t1E~;
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CA1?'ITULO I1
!

EL DEFICIT HABITACrONAL LATINOAMERICANO y 1~

SISTEMA DE AHORRO Y PRESTAMO

Los países latinoamericanos con una población sU.pe~

rior a los 215 millones de habí trante s y una superficie mayor que la

de los Estados Unidos y Canadá; presentan un dáficit de viviendas

estimado en alrededor de 15 a 20 millones de unidades, dependiündo

la cifra del alcance que se de a la definici6n de Id que se entiea

de por déficit habitacional.

Para norma.l.í.z ar ese de t ez-Lor-o en un período de 30'81108

se ha estimado necesario consnru í.r anuaLmerrte en tze 11 y 12 unida­

des por cada mil habitantes. Actu,almente apenas se alcanza a cons..

truir 2, lo que ofrece un cuadro bastante desolador de las futuras

perspectiváe e

:~udos los pa í ao s latinoamericanos presentan agudos d~

fici t de vi·viendas, siendo insuficientes los recursos tant o públi­

cos como privados destinados al efecto por los gobiernos nacionaleso

En la consideraci0n del déficit deben considerarse

por su f'unóanen t eL gravitación los sigu.ientes factores:

a) gr an 13r0cimien~Go vegetativa;

b) fuerte ~xodo rural hacia las áreas urbanas;

e) insuficioncia del porcentaje del producto nacional destina~

do a la construcci6n de viviendas;

a) fa.lta de programes nacionales de viviendas como parte de pla

nes generales de desarrollo, y

e) i:..lsuficiencia de créditos internacionales para la vivienda.

La población Lat í.noamarí.c ana aumen t a a un ri tmo más

acelerado que el de ninguna otra regi6n del mundo~ habi~ndose man~

tenido durante los ~ltimos diez afias el ritmo de crecimiento anual

en alrededor del 3,5%.
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Se ha mantenido asimismo un fuerte ~xodo rural hacia

las ~reas urbanas, impulsado por la creencia com~n de que la vida

ciu.dadana implica un mejor nival de vida -qu.e LnoLuye una mejor vi

vienda-.

La inversión en viviendas se mantiene a niveles e~i~

madamente bajos. Así de acuer-do a un informe del Seminar~.o RGgio~

nal de Cooperat í.vas de Vivienda, organismo dependiente de ]-8 O. E. lA.>

del afio 1962, mientras que en el período 1956/58 el ingreso bruno

por' habitante experimentó un aumen t o del 2%, la inversión en bie .. ·

nes de capital pas6 de 17,3% en 1950 a 19,1% en 1957 y la,j~v~T ~

sión en viviendas llegó sólo al 3,9%.
Es necesario que los gobiernos de los países en des§

rrollo formulen programas nacionales de viviendas, teniendo en CU.er~

ta la alta prioridad que dentro del campo económico social tiene ].. é.

vivienda, creando organismos especializados donde se centralice la

acción del gobierno en la materia.

-El cr~dito internacional para la vivienda latinoamericana.

Ante la insu.ficiencia de las inversiones nao í ona le s

fácil es comprender la importancia que reviste el crédito interna­

cional. Sin embargo su obtenci6n es difícil. La raz6n de ello qui~

z~s obedezca a que los especialistas en desarrollo han clasificado

la construcci6n de viviendas como una necesidad social, quedandoel

cr6dito para la vivienda relegado ante el capital para el desarrQ

110,a1 que tradicionalmente se le da prioridad.

Solamente menos del 1% de la ayuda extranjera prest~

da por Estados Unidos ba sido destinada para necesidades de vivieE.

da los
,

desarrollo, Entre 1960 y 1965 nada más que U,$8.en palses en

76 'ft)i]~lones f'ue ron di stribufdo s en el sector privado como capitaJ

inicial de instituciones financieras para la vivienda.

En cuarrto al resto del mundo, debería hacerse un es

ftterzo l)a.x:a i:;.rt~-tar que ot."r()S países ayudaran a las institu,(~iones:rb
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nancieras de la vivienda de Latino América: Gran Bretaña, debería

~~imarse a extender sus actividades m~s all~ del bloque de la 11­

bra, al igual que Aiemania Occidental, Canadá, Francia y muchos O~03
ti'paaaes ,

A pesar' de que hoy día existen entre 30 y 4·0 o.rgani-­

zaciones comprometidas en el desarrollo social y econé~tuo de Latá

no .América entre las que se inclu.yen el Banco Mundial, Care Lno , ,

Fundaci6n Ford, Padres Maryknoll, Na9iones Unidas, Food por Peace,

Latin America Free Trade Association, Central American fJümmcn Mar­

ket y otras, virtu.almente sólo existen dos grandes f'uenb E~S de cré~

dito internacionales para la vi vienda: el Banco Internmericano de D~

sarrollo y la Agencia Internacional para el Desarrollo (AID).

Ambos organismos han contribuído en gran escala a la

solución tan crítica de la falta de la vivienda en esta área cont!

nental •

.El Banoo Interag¡ericano de Desarrollo.

El BID comenzó a operar ello de octubre de 1960 ba­

jo un convenio trazado por un comit6 especial del Consejo Econ6mi~

co y Social Interamericano.

Los recur sos del capital or'dinari o de]. Banco se han o.:e

tenido mediante aportes iniciales de los ]~aíses miembros aumen t ado

por suscripciones pos~eriores. El Banco ha colocado bonos para ob~

tener fondos en EE.UU., Italia, Reino Unido, la Rep~blica Federal

l~lemana y recientemente en SuLza, f~ fines de 1965 el total de estos

prástamos ascendía a u$s. 285.093.548.~

Los préstamos que efectúa el BID. son destinados priE,

cipalmente al desarrollo industrial y luego a transportes, energía

eléctrica" agua, agricu.ltura, irrigaciórl, carre't eraa, etc. y en m~

nor medida. a actividades relacionadas con la vivienda.

Cabe señalar que el Banco administra e L Fondo Fiduc=!s,

rio del Progr e so Social qU.e el gobierno de los EE, UO-. constituyó e:L
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19.6.65 cuya finalidad es la ayuda del desarrollo social, y el PTQ

greso institucional de Latino~m~rica mediante aycida t~cnica y pr¿~

tamos a largo plazo, tasas de inter~s m~s bajas para los sectores

de la educaci6n, el agro, la salud, el mejor uso de la tierra~ mo­

vilizaci6n de recursos nacionales, planificaci6n, organi~aci6n en

el sector pJblico y viviendas.

Inicialmente el Fondo cont6 con u$s. 394 millones i~

crementado luego en febrero de 1966 en 131 millones de u$s~ lo ~ue

bizo un fondo disponible de u~$s. 525 millones.

El Fondo Fiduciario ha prestado asistencia t~cnica ~

fondos para viviendas a grupos de pocos r ecur soa económicos y a. in§,

tituciones que proveen al financiamiento de casas a la~go plazo a

trav~s del uso de recursos de los propios interesados.

Estos pr~stamos han sido oondicionados a ser U~~uOS

en proyectos o programas de ayuda a sí mismos. La filosofía básica

es que el desarrollo del país dependa no sólo de la inversión del

capital, sino tambián en la inversi6n social y mejorar las condi~

ciones de vida.

El Fondo ba hecho préstamos directamente a gobiernos

nacionales y municipales y adn 8 entidades privadas bajo condicio~

nes muy favorables que son de gran beneficio en cada caso.

Al 31 de diciembre de 1965 el Fondo Fidu,ciario había

aprobado préstamos por un total de u$s. 500.000,.-

En el presente los pr6stamos han sido paralizados.

Los fondos futuros dependen de la amortizaci6n y del

pago de los pr'éstamos efectu.ados. En vista de que estos son a lar­

go plazo el volumen futuro de los pr~stamos a acordar ser~ pequefio~

El Banco está u.tilizando ahora e.l Fondo para Opera ....

ciones Especiales que se cre6 el 30 de diciembre de 1959 como una

parte del IlAgreement Establishing tbe Bank " que está separado de ]9S

fuentes de oapital ordinario del Banco y se financia con cuot as SJ!3,

criptas por los 20 países miembros. Al 31 de marzo de 1965 las CLlfi.
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tas ascendían a u$s. 1.119.474 millones, fecha en la que la Asam ~

blea de Gobernadores del Banco autorizó a inclu.ir en las activida­

des 'del Fondo el financiamiento del desarrollo social lo que c om ­

prende el financiamiento de tierras de colonización, mejo~ uso de

la tierra, abastecimiento deagu.a, sanidad y viviendas paza grtl~()S

de bajos recursos.

El BID a través del Fondo para Operaciones Esrecia~~~;

tiene cerca de u$s. 1.000.000 disponibles para pr~stamoso U~a p8Y­

te de. estos se destinará a viviendas, siendo di.fícil predec:i.r· étct'~2:¿,

to alcanzará el monto. Si el BID aportara para viviendas an la m~~

ma proporci6n que en la utilizaci6n del Fondo Fiduciario de ~rog~~

so social podrían 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, e s t abf.ec í.da por Orden Ejecutiva Presi ~­

dencial, como una ageno í a del Departamento de Estado. Tie:'1e acti~T~.

dades en todo el mundo y está dividida en cuat.ro dep ar-t amerrt oe U.l10

de los cuales tiene a su cargo los asuntos de Latinoamérica~ Fs la

mayor agenc í a financiera de los Estados Unidos para llevar a cabo

programas no militares de ayuda extranjera garantizando inversio­

nes y además, efectúa préstamos a bancos internacionales, illdu~s

privadas y provée fondos para investigación de problemas científi­

cos y económicos sociales. Con el fin de que los programas de ayu­

da extra.njera sean compatibles a insti tu,ciones sociales económicas

y políticas f la Agencia trabaja ,:íntimamente con consultores de va....

rias rep~blicas 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.l.D. tiene por objetivo las necesidades b~sicas,

como ser agua, sanidad, desarrollo agropecuario, facilidade~ ed~)a

cionales y viviendas.
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En esta materia la A.oI. D. ha 'efectu.ado préstamos de

capital inicial a varias instituciones privadas de 8norro y prést.!!,

mo y se ha comprometido en varios proyectos de garantías de inver..

siones. El Acta de Ayuda Extranjera de 1965 permitió a la A.I.D.~

ceder garantías de inversiones de proyectos de viviendas en Latino

.América, habiendo trazado un Pr'ograraa de Inversiones Latino luneri..

canas, dando consideraci6n especial a aquellos proyectos que pro ­

veen viviendas a bajo costo a familias de bajos ingresos.

Bajo aU.torización otorgada por la uHousingand Urban

Development Act of 1965 1t las Asociaciones Federales de l~orros y

Préstamos de Estados Unidos, están au~zadas!para hacer inversio­

nes en Latino p..mérica, basta un 1% del activa de cada 1.sociación, (.

condición de que el préstamo esté garantizado por Jl.I .. D.

La gar arrtf.a de i: l. D. también cubre préstamos para d~

terminados proyectos de viviendas, préstamos de capital inicia.l a

organizaciones de l~sociaciones Latino Americanas de Ah.orros y PréE.

tamos, 0, a sistemas de liliorros y Préstamos Latino lünericanos. El

precio máximo de casas financiada.s en estas condiciones será de u$s.

5.000.-

El mayor objetivo actual de la A.I.Do parece ser el

financiamiento de viviendas a través d.e un programa de garantías

con insti t uc í.one s privadas, tales como bancos, compañías de segu

ros, y asociaciones de ahorro y préstamo facilitando los requi­

sitos del capital y actuando simplemente la Agencia como fiador.

El gobierno de los Estados Unidos ha autorizado a A.

I.D. a emitir garantías para Latino lmérica hasta u$s. 450.000.000

de los cue í.e s solamente u$s. 400.000.000 .• - están disponibles debi..

do a la crítica situaci6n de los saldos por pagar. De estos u$s.

400 millones 8610 100 millones pueden ser garantizados ~ajo la pr~

senta fase del programa el cuaL cerró la recepción de 18.8 solioi tE,

des en setiembre del afio pasado. Desde esa fecba, hasta fines de
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marzo de 1967 J1.I.D. ha recibido 121 solicitu.des de hí pot ec as de v.i
viendas por un total aproximado ~e u$s. 600 millones 9

Puede apreciarse que el importe de las garantías so­

licitadas supera las posibilidades existentes por lo que es neces~

río cont ar con nuevas f'uen't e s de créditos.

Con el objetivo de lograr la ayuda de instituciones

financieras internacionales o la aflu.encia de capitales privados iB.
dividuales el BID estableció en 1965 el "Institute for Latin~j\.mer1

can Integration JI cuya oficina principal está en Buenos Aires, que

se halla estudiando la posibilidad de codificar la legislaci6n la~

tinoa.mericana para. órdenes de pago, cheques, pagarés y papeles co....

merciales. Al par-ecer estos estudios podrían fructificar y exten ..­

derse al estu.dio de la posibilidad de codificar h.ipotecas, prá.cti-­

cas legislativas y procedimientos, con el fin de integrar un mercQ

do h.ipotecario secu.ndario, que se podrfa extender a toda Améric80

]'inalmente cabe señalar que desde 1960 se halla a c<E.

sideración del Congreso de los Estados Unidos un proyecto de crea~

ción del "International Home Loan Bank" que podría adelantar fon ..

dos a los bancos extranjeros de pr~stamos para viviendas o a inst!

tuciones mut ua.Les y asociaoiones de ahorro y préstamo para la vi ­

vienda. Además actuEiría como agente coordinador tt

~Participación del, sistema de aborro y préstamo en la financiación
de la vivianda LatLnoemez-Lo aua, -

El sistema de ahorro y préstamo tiene una importaIL1a

creciente en la América Latina como uno de los medios crediticios

adecuados para facilitar la f í.nencf.ac í ónnde viviendas a la pobla-
. ,

Cl.on.

El Presidente de la Unión Interamericana de Ahorro y

Préstamo para la Vivienda precisó en su discurso de apertura de 13

V Reu.nión Interamericana de l~yuda y Préstamo celebrada en abril~

en Buenos Aires{l) sus características sobresalientes: ttEl sistema du
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un país, por cuanto al funcionar como un mecanismo financiero, no

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

des de toda la población, en especial de los sectores dA j.ngresos

mínimos, que por el escaso monto de éstos deben ser ate:nJ.:i.dos úni.Q.a

mente con la ayuda del estado.

El obj~tivo del sistema, por otra parte, ~0 es tanto

el de construir viviendas como el de crear insti t.uc Lone e ap t as pa~

ra generar capitales y dirigirlos hacia el financiamiento de vivi~

das.

En tal sentido tiene el estado un 6ptimo instrumento

de desarrollo que puede incidir en la evoluci6n de su estructura

económica. Y al estado le compete entonces, establecer las condi ~

o í one s operacionales de manera que las asociaciones de ahorro y Pl~

tamo sean verdacleros instrumentos de desarrollo o que eenc í.Ll.amen-.

te se conv~ertan en agencias de colocaci6n de dinero del.propio es--
tada.

-Congr·esoo interamericanos de aborro y Eréstamo.

Con la finalidad principal de contribuir al perfec'­

cionamiento técnico del sistema de ahorro y préstamo para la vivi~,

da mediante un amplio intercambio de conocimientos y experiencias

entre las instituciones interesadas, así como aconsejar los medios

más idóneos para proc':lrar una mayor asistencia financiera al mismo

proveniente tanto de fuentes nacionales como internacionales de c~

dito, se vienen efectuando reuniones interamericanas de ahorro y

préstamo a las que asisten representantes tan-to de la actividad ~.

vada como de 108- más importantes órganos oficiales e internaciona­

les que atienden el financiamiento de la vivienda en el continente

americano.

Se han celebrado hasta el presente, cinco r-eurrí.onea,

En Lima en 1963, Santiago de Chile 1964, Quito 1965, Caracas 196G~

en abril de 1967 en Buenos Aires.
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La V Reunión Interamericana de Ahorro y Préstamo, Ci
Lebrada como hemos dicho en Buenos Aires, del 28 de marzo al 2 de

abril~ cont6 con la asistencia de m~s de quinientos delegados per~

t eneoí.en t ee a sectores oficiales y de la actividad privada ,¡fue pa­

trocinada por la Agencia para el Desarrollo Internacional, el Ban~

00 Interamericano de Desarrollo, la Natiorial League of Insured Sa­

vings Associations de los EE.UU. y la Unión Interamericana de Aho~

rro y Prástamo ~ara la Vivienda. En el orden naoional estuvieron

presentes la Secretaría. de La Vi vianda, la Caja Federal de la \i.vi~n

da, el Banco Hipotecario Nacional y la Cámara Argent ina de Ahorro

y Préstamo.

El temario de las deliberaciones comprendió los si~

guientes temas generales:

1.- proyección eoonómica y social de los sistemas de ahorro y pré!

tamo.

2.~ el mercado seoundario de hipotecas a nivel nacional.

3.... crédito interr18cional para la vivienda.•

Además los siguientes temas específicos;

a) organismos c entr a.Lee de ahorro y préstam·oy sus relaciones con

las entidades de primer gr'sdo;

b) grupos, asociacione s , cooperativas y formas colectivas de actuar

en relación con los sistemas de ahorro y préstamo;

e) medidas adoptables en un sistema de ahorro y préstamo para pre..

servarlo de los efeotos de la inflación;

d) seguros, reaseguros, sistemas registrables de hipotecas e instl

tutos de fomento de hipotecas aseguradas.

Entre las z-eoomendec í onee y r eeoIuoí.ones aprobadas m~

.recen destacarse las siguientes:

a} Se recomienda destacar que las asociaciones de ahorro y pr~sta~

mo oonstituyen factor decisivo en el desarrollo social. y econ6~

mico de los países latinoamericanos, ya que la cooperaoión int~
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americana eti el campo del ahorro y préstamo es un factor impo~

tante en la integr'aoión económica' y sbcdal, delatinoamérica.,

b) Recomendar a los patrocinantes de la Reuni¿n que t por sus orga­

nismos natu.rales y/o con la colaboraci6n da la Uni6n Interameri
¡ -

cana de Ahorro y Préstamo; encaren ele inmediato los estudios n~

cesarios para establecer u.n orgahismos !ntersmericano de cr6di-
1

to para la vivienda, o bien los se.rviciós que él implica dentro

de los orga.nismos existentes, teniendo en consideración que , p~

re el.Lo , de be contemplar, asimismo, la participaciól1 financiera

pública y privada de los países participantes,

e) Recomienda: l. Que debe incrementarse los recursos destinados~

crédito internacional para la vivienda.

2. Que las tasas de interés no deben aobr epasar un

límite r-az onabl.e ,

3. Que las modalidades de los pr6stamos deben ade ~

cuarse a las condiciones socioecon6micas de cada país.

4. Que se eleve el tope establecido para el, total ~

torizado de garantías a extender por la !ID.

5. QU.e los procedimientos qu e se siguen para la trra

mitaci6n y posterior de~embolso de los pr6stamos deben simplif!

carse y agilizarse.

d) Que es necesario, en todos los países latinoamericanos, la ~~

tación de sistemas básicamente similares en la constitu,ción de

b.ipotecas con segu,ro y con las características del seguro de 111.

potecas de los Estados Unidos de 'Amérioa (F.H~A.) que ba obten!

do éxito no sólo en dicho país sino en otros latinoamericanos

qU.e lo han adoptado, con el fin principal de que dichas hipote...

eas sean de fácil comercialización tanto dentro del país, como

fuera del mismo, . como asimismo dentro del área latinoamericana

o en otras áreas.
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e) Que el ideal de crear un banco interamericano para redescuento

de hipotecas aseguradas, para el establecimiento de un progra­

ma de segundas hipotecas, se traduzca en la medida práctica de

solicitar ai B.I.D. que cree un departamento que atienda a di­

chos aspec·~os en el área latinoamericana, a efectos de conse ~

guír , por la na tuz-e'l, expansión y evolu.ción de dicho departameu

to, la experiencia necesaria para transformarlo posteriormente

en el Banco Interamericano de Préstamos para la Vivienda.

f) El establecimiento de un sistema nacional de hipotecas asegurg

das ejercido por un organismo central del Estado, que se acer­

que lo más posible a sistemas experimentados, pero teniendo en

cuenta las condic~ones y circunstancias de cada país.

-La Unión Interamericana de Ahorro y Préstamo para la Vivienda.

Lu.ego de haberse aprobado la Recomendaoión No 1, PUE.

to '2°) del II Congreso celebrado en Santiago de Chile en 1964, que

dispuso la constitu.ción de una entidad interamerioana que satisf.§.

ga los anhelos de perfeccionamiento común de los diferentes sist~

mas nacionales de ahorro y préstamo para la vivienda, se constit~

y6 en Caracas en 1964 la Uni6n Interamericana de Ahorro y Pr~sta­

mo para la Vivienda.

Para hacernos una idea de los estudios y exposicio~

nes relacionados con los objetivos de la Unión Interamericana.,nos

remitimos a su 61tima memoria publicada, de donde extraotamos las

siguientes tareas:

A) Preparación de los siguientes trabajos:

a) El problema habitación latinoamericanos y la Unión Interam~

ricana de Ahorro y Préstamo.

b) Evaluaci6n de las cuatro primeras Reuniones Interamer1canas

de Ahorro y Préstamo.

e) El crédito internacional en programas habitacionales de ini...
ciativa pr'ivada,
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d) Panorama latinoamericano de lbs sistemas de aborro y présta~

mo y su trascendencia en el Con{inente.

B) Por otra parte la Secretaría Getleral efeotu6 durante el afio di­

versos planteamientos ante Organismos diversos como ser la Or~~

nización de los Estados AIrbridanbs~ la DiVi$i~n Vi vianda de la

A.gencia paro el Desarrollo Intetnacional; la Natiúnal IJeague of

Insured Savings Associations, la Fe,deración Bur'ope a de Aborro y

Préstamo, la División Vivienda de las Naciones Unidas, etc.

De acuerdo a las reglamentaciones aprobedas revisten

la calida.d de delegados aqu e'LLas personas debidamente autorizadas

e inscriptas, que tengan la representaci6n de instituciones p~bli­

cas y privadas vinculsdas al sistema de ahorro y pr~stamo en sus

respectivos países. Los delegados podrán participar en todos los 8.Q,

tos y debates de la reuni6n. Pora los efectos de la~representaci6n

de cada. país, las de Lagacj onee deberán designar una persona que la

presida y que para ese efecto tendr~ el car~cter de jefe de la re~

pectiva delegación.

Es elemental que la reuni6n deba tomar acuerdos. Ca~

da país tendrá derecho' a un voto que será ami tido por el jefe de la

delegación.

Tombién podrán concurrir a la reunión obaer'vadcr ee

con derecho a participar en los debates pero no en las decisiones.

Tendrán la calidad de observadores los r epz-esen t en t es de bí.damente

inscriptos de organismos n8cionales e internacionales, públicos o

privados que tengan ingerencia directa o indirecta en el estudio o

solu.ción del problema habí, tacional en su s respectivas naciones (ar,

tículo 4°), Las decisiones se adoptan por simple mayoría.
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CAPITU~Q 1.11

EL PROBLEMA ~E Ll~ VIVIENDA.. l~I1 1J.J~, I¡tEPUBLI~j~ .P.RGI~NTINl~ y EL
SrSTEMJ1 DE AHORRO;Y.PREST1~IO.w.-.l di. t ..

Las ne ce aí.dadea de viviend.a en nuestr o país han I co~t

formado a través ae los año~ un proo~ecia cu.antitativo y b~alitati'"

vo resultante del menor stock de viviendas frente al mayor creci ­

miento demográfico e incide, de manera especial, en los seotoresde

población de menores illgresos.

El problema es más ant í guo de lo que comúnmente se

cree. Un indicio cierto de g.u,e el problema babitacional preocupaba

a las autor'Ldade s en La primera. década de este siglo, es la sancím

de la Ley Cafferata, de octubre de 1915, por la que se creaba una

"comisión de casas baratas tt, consí.dezada como el primer· int ento s~

rio de legislaci6n en la materia.

-Factores de ca..ri,cter soc,ial-técnico-económico gue lo det~mina12.

Recién después de la segu.nda guerra mund í.al, la esea..

sez de viv í.endas adqu.irió notorias características como consecuen­

cia de la distorsi6n que aquálla habría de operar en todo el país

y en forma muy especial en lo econ6mico-financiero•

.l\l apartarse, nuestro país de su. base económica de sU§

tentaci6n tradicional ~la actividad agrcpecuaria- e inclinarse, a

favor del estímulo oficial, por el desarrollo industrial, se prod~

jo un desplazamiento d.e gz-ande s capitales del mercado inmobiliario

hacia la industria en busca de mayores alicientes Y(.'\l.~ fU.erte éxo...

do rural (entre 1947 y 1960) que se tradujo en la proliferaci6n en

la metrópoli y el conurbano de gran cantidad de fábricas y talle ...

res.

Ello generó un grave prob.l.emae la absorción de gran

cantidad de gente en U.l1 área que encont r aba muy limitadas sus posi­

bilidades en tal sentido, 10 que dio Lugar a la f'ormao.í ón de les alá....
siaas "vil18s de emergencia".
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La sanción del Decreto 1580, en el año 1943. si bien

pu.ede admitirse en aqueL momento como consecuencia de circu.nstan ...

cías apr-emí arrt e s , mostró pos t er t ormerrt e t'Ln a.Lí.dade s demagógicas,d~

do inicio a diversas disposiciones legales que en su conjunto se

denominan "ley de al.qu í.Leres" y cuya aplicación prácticamente con..

geló 1.a renta edilicia., ale jando ti los capitales de la financiaci6n

de la vivienda.
1

Otra cí.rcun st ancá a deo í.aí.va fue la supre sd ón de la cé....
d~la hipotecaria que desvi6 la in~ersi6b del ahorro en la constru~

ci6n, privando a la industria del ramo de su m~s importante fuente

de recursos. Las c~dulas hipotecarias emitidas por el Banco Hipot!

cario Nacional contaron durante su vigencia con un s61ido presti ~

gio, que se tradu,jo en un 'constante yregu.lar aflujo de fondos que

permiti6 mantener en permanente actividad el ramo de construcci6n

de viviendas.

Determinada la eliminación de la cédu,la por la refo!,

ma del sistema bancario de 1946. el Banco Hipotecario Nacional de~

bió modificar totalmente su estruc ..tur a, operando a partir de ese BP

mento con fondos suministrados por el Banco 06ntra~quien dispuso

el rescate de las cédu.las en circulación.

De esta maneza, teniendo como origen la pura emisión,

se canalizaron importantes cantidades de fondos 8 través del sootar

pdblico con destino a la edificaci6n de viviendas.

Esta situación subsistió hasta el 22 de octubre de

1957 en que se pr-oduce la LÍ,ltima r'eforma al sistema bancario argen

tino. Se suprime la concesi6n de adelantos con garantía hipoteca ~

ria por parte del Banco Central y se auspicia la rehabilitaci6n de

la o édul,a hí.potecar-í a, Pcro ya en la exposición de motivos de la r~

forma se preveía que "será un a tarea mu.y intensa. la de lograr que

este papel, que tanto prestigio y tradición truvo en el mercado de

valores del país y en el exterior, vuelva a adquirir el volumen de

otros tiempos".
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cesarios para poner en marcha el plan de viviendas t y.los perniciQ

sos efectos que sobre nue stira moneda ejel'ce una inflación permanen-..-
te.

~Estim~ción del déficit de viviendas.

En el Flan Naoional de Desarrollo dado a pub11ci d B d

por el Ministerio de Economía. en 1964 se determina para dj..ciembre

de 1963 un déficit de 1. 351.819 un í.d ade s de viviendas. Actualmente

el d~fioit se estima en alrededor de dos millones.

En un estu.dio efectu.a.do en 1964 por la Cámara Argen..

tina de la Construcci6n, entidad empresaria representat~va que asg

cia. a empresas ví.ncul adaa con la conat.rucoí.én en el ámbi-to nacio ..

na í , se expresa que las necesidades habitacionales anuales delJa1 s~

tisfacerse con una constru.cción mínima de 150.000 unidades, consi­

derando a esos efectos que una unidad de vivienda individu.al (living

comedor, dos dormítorios, baño y cocina) puede coneí.der-arae técni­

ca y socialmente correcta. con una superficie de 60 metros cuadra ..

dos.

-Creación de la Secretaría de Est,ad<L de Vivienda.

:Por Ley 16.765/65 se creó la Secretaría de Estado de

Vivienda cuya área de acción posteriormente localizada por la Ley

de Ministerios N° 16.956/66 en el marco del Ministerio de Bienes ­

tar Social, abarcaría todo lo' referente a la realizaci6n y promo ­

ción de planes habitacionales buscando el aprovechamiento integral

y coordinado de todos los factores relacionados con los mismos,as:í

como tambi~n de los recursos que pueden afeotarse para establecer

y desarrollar una política de vivienda.•

Se establece allí que el objetivo primordial de la~
~

cretaría de Vj.vienda será la creaoión de las condiciones que perro!

tan a los ciu.dadanos el acceso a una vivienda digna ,coordinando los

esfuerzos de la comunidad y desarrollando los meoanismos operacio...
nales necesarios para el logro de tal objetivo.
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~P¡an babitacional ¡967~

La Secretaría de Vivienda ha instrumentado un plan mq

corio (un afio) que seg~n aclara servirá para establecer un ordena­

miento en los mercados como así también definir la política deasi~

naciones al establecer los sectores pobla.cionales ·h.acia los cual.as

deberá orientarse la acción de las distintas fuentes de fondos, b§.

sándose para ello en las características de los varia.dos sistema.s,

tratando de compatibilizarlos con determinada capacidad de pago,

atento a los niveles de ingreso.

De acuez do a ese -Criterio clasifica la población según

su capacidad de ahorro en sectores de alto, medio alto, medio bajq

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

. Tramo
%capacidad de. Relación es%sobre to -

tal fami- ahorro e/rel. timada e/el
lias urbanas al ingreso ingreso medio

(Incl.gtos.alq.) y mínimo vital
(1) (2) (3)

Distribuc í.ón
porcentu.al
del déficit

(4)

Fuente: 1-2: Encuesta sobre presupuestos

3~4: Sector Vivienda ~~l CONADE.

Alt·o
n~edio Alto
Medio Bajo
Bajo Medío
Bajo
con desaho....

z-r-o ,

3,2
5, 4

19,0
18,7
4·0, O

13,7

48,0
36,0
24,4
16,2

5,8

13,5
7,0
4,0 2,99
3,0 14,1.2
1,7 57,02

1,0 25,87

de consumo, CONADE1963.

Como resu.ltado de este cuadro de clasificación pobla...

aional pbr tramos de ingreso, se deduce que.la mayoría de la comu~

nidad argentina está integrada por los tramos bajo y medio (su ma~

yor!a alcanza al 95%) y en los mismos se localiza la totalidad del

d~ficit habitacional argentino.
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Al Sector pdblico,expresa la Secretaría de Viviend~

cor-r-e sponder á atender básicamente a los sectores que deben ser su.h

sidiados 6 que alean zan limitadament e a cubrí,n el presupue sto de

consumos ,

.P~l sector integrado por los tramos bajo, medio y me..

dio ba jo (37,7% del total de las familias urbanas ) que dispone de

limitada capacidad de aborro (aproximadamente un 20% de sus ingre­

sos) debe ofrecerse préstamos de razonable servicio a largo plazo,

que en las actuales c'í.r-cuns t ano í.a s solamente pu.eden lograrse a tr'~

vés de los sistemas de ahorro y préstamo público o privado.

Se deduce de ello la importancia que la nueva Secret~

ría de Estado asigna al sistema y su. lógica preocupación por esta....

blecer las premí.s ae necesarias de modo que el mismo se desarrolle

en el fU.turo según la medida de las necesidades requeridas •

...1?lan Nacional de Vivienda ~Progr'ama quinqu.enal).

La Secretaría de Vivienda ha as í gn ado al Plan habita­

cional 1967 el carácter de despegue integr~ndolo dentro de un plan

global, en estu.dio para el quinquenio 1967/71, que cont emple la c8!!.

ce'Laoí.ón ianua.L de las necesidades derivadas d eL incremento vegeta­

tivo de la población y la absorci6n del d~ficit actual y los valo­

res de reposici6n del stook existente, en un plazo de 50 afios. De

acuer-do a esta hipótesis, el número de u.nidades a construir en el

quinquenio, resultará:

N° de unidades Poblaci6n Viví.endas por
Afio a construir estimada cada 1.000

(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
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Cabe por último señalar que de lograrse para el año

1971 el nive1 de 8 viviendas por cada mil habitantes, nuestro pf:t1's
se habría. ubicado entre los más adelanta.dos en la materia.
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CAPITULO IV

EVOLucrON HISTORICA DEL SISTEMA DE­
AHORRO.Y PRESTAMO PARA LA VIVIENDA

ANTECEDEN"TES : Círcu.los oez-r-adca y círcu.los abiertos de ahorríetaa,____~;~__ 1

Las operaciones de grupos cerrados se denominan así

porque todos sus adherentes Lrrt egran el círcu.lo o grupo asociando

su capacidad de ahorro al deseo de obtener su. casa propia, en meror

tiempo que el que les llevaría. hacerlo en forma individual, sin a.Q;

mitir el ingreso posterior de nuevos ahorristas.

Estas operaciones se realizaban exclusivamente en las

den omí.nadae institu.ciones na término" •

. Un ejemplo, sobre la base de cinco ahorristas (AtB,O,

D Y E) que desean obtener un préstamo de m$n. 500 depositando ama!

mente m$n. 100 cada uno, r108 permitirá apreciar las venta.ja.s que el

mismo reporta. a sus int egrantes.

Al cabo del primer año ha bremos obtenido un ahor-ro oon,

ju,nto de m$n. 500, que sería prestado a uno de ellos, A, qu í.en re­

cibe de esa manera la suma total al cabo del primer afio. Si cada

8110 se otorga el préstamo de m$n. 500 con la suma reunida, tendre..

mos t A recibe el préstamo al cabo del primer año, B al segu.ndo,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 habrían tardado si hubá e sen .ahorr ado individu.almente. El

ú.ltimo aborrista, E, lo reci be en el mismo tiempo en que hubiera d~

morado si hubiera ahorradV individualmente.

En consecuencia, la operaci6n resulta m~s ventajosa

que en el caso de qU.e cada uno de los cinco miembros hubiese he che

8U.S ahorros sin co.Labo r ac'í ón,

La desventaja del último ahorrista podría subsanar-a e

si ingresaran al gz'upo inicial nuevo s ahorristas (F, Gt H., J Y K),

aegún pue de apreciarse en el siguiente ejemplo:
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Grupo 1
Ble jD lE

ler, lIDO

Aportes •••••••• 10 10 10 la 10
jill.lortizaciones •

2do. lJío

50 50 A

.Aportes •••••••' ~
Amortizaciones ¡ 10

10 10 lb 10 10 10 10 10 10'100 100 Be

~er •. 1mo

i~po:rtes •• ~' •.~... ... 10 la' 10 10 10 10 10 100 100 DE
l~ortizaciones. 10 10 io

4to. A1.1.0

l~portes ••••••••
l..mortiza.ciones •

- 10 10 10 10 10 100 100
10 10 la 10 10 - ~

FG

Sto. llfio

Aportes........ 10 10 10 100 100 HI
l~ortizaoiones. 10 10 10 10' 10 10 10 -

6to. 1'.\.ño

l~portes • '••• tl • • • 10 100 100 JK
lJnortiza,cíones. 10 10 10 10 la 10 10 10 10

ReSll,lta ahora que los aborrt stas 1~, B, C, D y :E, han 012
tenido sus préatamoe en los primeros tres añoa; E, que en el grupo

anterior había demorado 5 afias disminuye en dos.

Si agregamos nuevos aborri stas veremos que la combí.ng

ción de los grupos acorta los plazos de espera. Produciéndose nU.e­

vas adhesiones en forma continua y constante se llega a igu.alar el

número de los ahorristas con el de las adjudicaciones.

Si se sigue indefinidamente este proceso la serie ceM

rrada se habrá transformado en abierta. El círcu.lo abierto adm i te

si empre nuevos ingresos t que cuando dej an de producirse lo tir ans ...

forman en un gru.po e errado.
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Podría verse si la falta de :pago de alguno de los ahc

rristas puede ocasionar inconvenientes en el círculo.

Bupongamoe que las oper ac Lone s se efectúan normalmen...

te hasta el instante en que H y J dejan de aportar, en el 8° mes.

1;\,1 8° mes quedan m$n. 80 Clu.e no alcanzan para K. Sin

embargo ~ste debe recibir su pr6stamo en el 100 mes. En el 9° mes

ya K recibe su. préstamo es decir con un mes de ant í oí.paca ón y sobrar

80 que con la acu.mulación delúltimo mes permite reembolsar a H .y

J SU,S aportes.

Ello puede apreciarse claramente en el sígu.iente eua....

dz-o s

l'.horrista D E F··G.Hlr,
i

J To Dí.spcn, ll.djudi·
tal p/adjE.. cacióñ

. df.o af

lar. ~des
t

l~portes •••••• 10 10 10 10 10 10 10 10 10 la 10·0
l:...morti zaciones

100

2do. Mes

10 10 ..

10 10 10 10 la 10 10 la 10 100 B

D

e100

100

100

10 10 10 10 la 10 10 10 100

10 ..
,ú,portes ••••• '.
.lunorti zaci ones

J~r •. Mes

Aportes ••••••
l~ortizaciones

4to. Mes

l1.portes •••••• 10 10 10 10 10 10 10 100
l~ortizaciones 10 10 10 -

2to. Me's

Aportes •.••••• .. 10 10 10 10 10 10 100
lunox,tizaciones 10 10 10 la -' ..

6.to. IVIes

Aportes •••••• 10 10 10 10 10 100
.lunortizaciones 10 10 10 10 10

100

100

E

F



l...horr·ista
lIt

7mo. Mes

- ~l --

11~ I B I e ID IEIF I G
t 1 j' l . \, I i jI fl

l 1 ~
H t!·,· 1 i J tTa~ Disp0!l. lL.dju.ñ.~~

1.1. p/adJ1! 1cacióü
! dlear ~

l1.portes •• ~ •• ~

.lunortizaci one s

8vo. lvles

la la 10 10 100
10 10 la 10 10 10 -

100 G

l~portes .•••••
l~ortizaciones 10 10 10 10 10 10 la -

9no. IVIes

l~portes ••••••
.Amortiza.ciones 10 10 10 10 10 10 10

lOmo. I\[es

Aportes ••••••
Amortizaciones 10 10 10 10 10 10 10 -

10 80

la 80
10

80
10

80

160 K

En consecuencia el ahorrista que anula su contrato,r~

cibe sus dep6sitos en la ~poca en que individualmente hubiera al­

canzado la suma que necesitaba ahorrando indiví.dua.Imen t e , desapar~

ce como posi b.l.e adjudicatario en la distri buc í ón .:·98 préstamos y sua
Il..n

aborros quedan a disposición de otros aborristas:

QU.eda así demostrado que u.na caja de ahorro puro, es

decir sin n í.nguna relaéión con el mercado financiero, aún pr e so í.n-..

diendo del c~lculo de intereses, tanto para los ahorros como para

las amortizaciones,pu.ede bastarse a sí misma.

Cabe tarrlbién distingu,ir entre este sistema y el corio-.

cido bajo el nombre de "Bola de Ná ev e", que a veces euaLe e onf'un ....

dirse ante la desvent aja que en el circuito cerrado la falta de nu.:~

vos ingresos significa para los ~ltimos aborristas.

En un sistema de "bola de nieve" tiene que baber eílteEr

cias progresivamente crecientes de nuevos ahorristas para poder úl1!l

plir los contratos celebrados anteriormente, o sea que los ahorri~

tas tienen que aumentar de acuerdo con una progresi6n geom~trica,

como por ejemplo 1,3,9,27,81, etc.
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Las series cerradas, al no permitir el ingreso de 0­

tras ahorristast ofrecen las siguientes dificultades:

a) el ~sentido mutualista y poco flexible de las operaciones tor~

na. muy limitado el ingreso de. gran número de anorr í enasj

b) la mitad de los ahorristaa alcanza a integrar más del 50% de la

suma del préstamo que rec1ben.;

e) los últimos ahorristas deben esperar demasiado tiempo para ob­

tener su préstamo, y

d) es necesario tomar disposiciones coetc1ti~as aoh los ahór~s ~
. \

tes que no abonan sus ouotaS en la fecha es~ablecida.

Estas operaciones se practicaban exclusivamente en
las instituciones denominadas 1ta término", es decir en aquellas

que una vez atendidas las necesidades de sus asociados dan por te!:,
minadas _$1:18 go±i,zidadAQ

Hoy no existen instituciones que efectúen este tipo

de operatüva, que se hallaban íntimamente Lf.gadssoon la ur-banf.aa-,

ci6n de predios y la construcción de casas.

Actualmente existe el concepto de no mezclar el sis-­

te~a de ahorro y préstamo para la vivienda con la venta de terre~

nos ]//0 construcción de casas.

Para superar los inconvenientes apuntados en los cÍ:t'2..\1

los oerrados, se originó la costumbre de esta.blecer series de so­

oiedades que se sucedían unas a otras y qt,le constituyeron el antec.2,

dente inmediato de las sociedades "permanentes" que practicaban

las series- "abiertas", en las que toda clase de personas interes!!

das pueden participar y en las que además, se permiten cuotas d1~

farantas.

La operación de ahorro y préstamo. desde principios

del presente siglo se fue adaptando a las necesidades de los ah9

rristas, creando para ello un verdadero servicio de financiaci6n.

El concepto, demasiado estricto y limitado t de qu~~

ahorr1sta ten ía que a.horrar p.or el tiempo de espera a que se habÍ.a
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comprometido fue reemplazado por otro más moderno: el ahorrista~

es cuándo y cómo quí.ez-e y puede además retir·arse del plan de aho..

rros en el momento en que 10 desee, previa una simple notificacOOn.

Desapareció además, la obligación que contraía el i!i.

teresado de construir su casa en un lugar prees-tablecido, substi­

tuída por el principio de que su libre elección de constructor,l~

gar y modelo de casa debe ser en todo momento respetada. l~simismo

se abolió la obligación que antiguamente existía de que el inte­

resado ahorrase hasta salir soz-t cado, 10 que en la mitad de los ~

soa representaba ahorrar más del 50% de la cantidad necesaria,

ORIGEN DEL SISTEMA.

Principios similares a los qu,e sustenta actualmente

el sistema, en opini6n de algunos estudioso~ del problema (2) po~

drían encontrarse en la historia de muchos pueblos primitivos, cg

yas normas de vida inc·luían ideales corporativos que permitirían

f'undemenüar dicha conexión.• 1.sí se afirma que dur an t e la .dinastía

de Han, en China, doscientos años antes de Jesu.cristo y en el c0E,

tinente americano, en México los pu-eblos zapotecos, desde siglos

antes de la conqu.ista, ha.brían puesto en práctica principios sem~

jantes.

Más no cabe duda alguna de que la cuna del sistema de

ahorro y préstamo es Inglaterra, donde 'en 1781 en la ciudad de Bi!.

mingham, un gr u p o de ciudadanos decide constituir· una s-oci~

dad con el objeto de formar un fondo común para adqu.irir terrenos

·destinados a la edificación de viviendas propias. El acta de con~

tituoi6n indicaba el lugar donde se debían reunir 108 socios y la

contri bución que debía efectuar cada uno de ellos. No existen OO!l~

tancias de cual fue el msultado de esta primaria. asociación aunque

se estima! ca u e e 1 mi s m o fu e provechoso, segÚn pudo ~

ferirse de noticias aisladas.
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11 principios de 1782 se inauguró la segu.nda caja de

ahorro y préstamo. Emitió una proclama en su. fundaci6n donde se v§.

nagloriaba de tener el mejor plan de ahor~o; En ambos

teresaba a los fundadores hacer la unión de obrero~ y

tesanos para recolectar en sus comunidades el ahorro,

queflos pagos mensuales de los adquirentes. Se formaría así un f0~

do, del cual sus socios deberían recibir préstamos para la edj..fi ....

cación o adquisición de la casa propia. Duran t e los veinticinco
~;'"

años siguient es no hubo más noticias de caj as de ahorro y présta:rq

hasta que en 1807 encontramos nuevamen t e y en forma ais1ada una E!!l

presa con este sistema. El 3 de febrer.o de 1807 se forma la lISe ­

ciedad de Constru.cción de Bingley"y el 24 de abril de 1824 la tfC~:

lisleUnio,n Bu.ilding Society".

Las- condiciones económicas de la época en Inglaterra

revisten singular importancia en el nacimiento de estas sociada ~

des. Las transformaciones sociales impuestas por la revolución 1.11

dustrial llevaron a gran parte de la población r'ur al, -hacia las ciL1

dadas, concentrándose alrededor de las fábricas, provocando cun

ello una gran escasez de viviendas.

La falta de recursos y de tiempo para construirlas

llévó a la ocupación de las existentes que vinieron a convertirsB

en conventillos. En cada cuarto moraba una familia. La gravedad de

la si tU8,ción era extrema, a punto tal que el lecho era compartido

por tres a ocho personas de diferentes edades.

Por otra parte los nuevos indu.striales, o capitalis~·

tas industriales, no podían colaborar en solucionar este aspecto

social por cuanto reci~n estaban surgiendo y m~s que capitalistas

eran "manuf'acüurer-oa ", Todo ello impulsó a crear asociaciones IDü-­

tualistas tendientes, en primer término, a procurar el bienestar- (~'=:

las clases trabajadoras.

La transformaci6n de Inglaterra en el-siglo XVIII se
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extiende como se ha visto al C8IIlpO económico y social, surgiendo

una clase media constituída por pe queñcs industriales, maquf.n í.s ...

tas, mecánicos y navegantes que fot~ah una poblacion de medianos
¡

recursos con pretensiones a una vidé ~éjbr.

Las asociaciones de ahorro y préstamo ~eciben su pr!

mera reglamentación del Parlamento en 1834 y dos años después en

1836, ante la existencia de más de dos mil instituciones de este

tipo. conocidas oon el nombre de "Frien.dly Soci eties ti (sociedades

de amigos) se promuLgé la primera ley que vino a someterlas al cor~

trol del Estado en todo el territorio metropolitano ingl~s.

Puede concluirse, que las asociaciones de ahorro y

préstamo Lng'Leaaa surgen como con secuencí.a de un grave problema de

la vivienda producido por la industrializaci6n -y la consecuente

necesidad de su. solución- y de la visión y activid.ad de vigorosos

lideres financieros que canalizaron la capacidad de ahorro de la

oi.ase media por medio del sistema de ahorro y préstamo hacia la vi....
vianda.

-Su nacimiento en otros países•

.. Estados Unidos;

El 31 de enero de 1831 dos ingleses, Samuel Pilling,

fabricante de percales estampados y Jeremías Horrocks, duefio de

un taller de blanqueo y tenido, con la útil colaboración del médi

'00 inglés Dr. Henry Taylor, sin poseer ningu.na documentaci6n r'el.f!·

tiva a las institU.ciones inglesas. sino con el simple recuerdo que

oonservaban de ellas y el de sus obreros, que también eran ingle­

ses, fundaron la primera institución de ese género en América a la

que llamaron Oxford Provident Biulding Association~ en la ciudad

de FrankfordJ Pensilvania.

Sus estatutos sociales seguían los de sus modelos ia
1 "g eses, conservandose aun una gran parte de las actas de sus reu-

niones mensuales.
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La Previsora de Oxford tenía el objeto de prestar los

fondos reunidos para que los socios puda esen construir o comprar

su casa debiendo terminar su. vida cuando cada miembro 10 hubiere COl
, --

seguido, reparti~ndose los excedentes entre los accionistas.

El número máximo de acciones, de 500 dólares cada~

por tenedor llegaba a cinco, debiendo suscribírse por lo menos una,

El derecho de inscripci6n era de cinoo d61aresp~ cg

da acci6n suscripta, debiendo integrar tres d61ares mensuales por

cada acción.

Reunidos 500 dólar'es la tesorería. los ofrecía Etl pré¡~.

tamo a los accionistas qU.e pagaban mayores' primas, las que solían

ascender hasta quince dólares. El interés por el préstamo recibi­

do era del 6% anual en cuotas de Dls. 2,50 por cada 500.~

La operativa prevista era la siguiente: cuan40 todos

los miembros pres t at ar-í oe o no, habfan pagado las cuotas mensua -­

les durante un período· aproximado de diez años -300 Dls. por oo:dC)'­

se repartía~ las utilidades en concepto de primas,intereses y mul

tas, reparto que equivalía, poco m~s O menos, a la diferencia en~

tre el capital acumuLado y el valor nonrí.na.l, de la roción. La aso ...

ciación eonsider·aba entonces que había cumplido sus fines y entr·2..

gaba al socio que aún no había solicitadopréstamo el importe de

su acci6n. Resultaba así que aquellos que todavía no recibiexsnw.

préstamo, se habían beneficiado de la sociedad como institución de

ahorro; los otros socios tenían a su favor la vent aj a de dis:fru ­

tar de hogar propio.

"La Pr·evisora de Oxford" inició aus actividades con

36 socios, cuatro de los cuales habían suscripto dos acciones ca­

da uno , correspondiendo una acción a cada uno de los demás adhe ­

rentes: un mes despu~s de constituída recibi6 a cinco socios m~s,

cerrando sus libros en 1841.

El 31 de enero de 1931, al cu.mplirse el centenario de
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su f'undac í.ón, la Liga de Constru.coión y Préstamos de los Estados

Unidos descubri6 una placa en la cual se lee:

tfEl 3 de enero de 1831 un grupo de oiudadanos del dí.s t.rí,to

de Pr-ankfor-d, en Pen sf.Lvania, se reunió en la taberna de

Th.omas Sídebotham, entonces si tuada a 200 pies al este de

este lugar, para organizar la primera institución cooper~

tiva de finanzas domésticas Q'.1.e se f'uridó en los EE. UD. de

Norteamérica. En esa fec11a. Isaac Shallcr'oss, Isaa.c Vfuite..

Lock, el Dr. Henry Taylor, Ger'erJiDh Harz'ooka, Samuel Pi-

lling, Jesse J. Castor y otros habitantes de Frankford e!!,.

oribieron los artícu.los de la Asociación Constructora Pr~

visera de Oxford, del Estado de Filadelfia.

Sobre' los fundamentos establecidos por esta in!!,

titu,ción ha eungí.do el sistema de las asociaciones de ah2

rro, oonstrucción y pr:éstamos que durante su primer siglo

de existencia se extendieron por los 48 estados de la Na~

o í ón, constru.yendo ocho millones de hogares americanos.

Para conmemor-ar el E).POYO que pr es'taron .~ la pa~

tria, contribuyendo a la extensión de la condición de pr.2,

pietarios de casas, con la consecuente fortificaci6n de

los ideales de libertad individual sustenta.dos sobre la b.§.

se de la habitación familia.r, la Liga de Construcción y

I'r·éstamos de los EE.UU. los recuerda en esta placa. Agos­

to1931" ..

El éxito de sua operaciones hizo que en la década de

los 50 se constituyeran en Filadelfia 50 sooiedades de este tipo.

En 1846 surgen en OoLumbí.a, Camden, Aiden,. Beaufcrd,

y Ch.ivaw las pr-imeras entidades uperman entes" en oposición a las

anteriores que eran "a término"'•.
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... Alemania:

El pastor Friedrich von Bodelschwingll completa.ba en

Bielefeld en el año 1885 la acción filantrópica que estaba dese ...

rr'ollando al fundar una caja de ahorros para la construcción. Es....

ta caja tuvo un desarrollo muy reducido y su acción se mantuvo en

el estrecho círculo piadoso en que naciera.

Partía del prinoipio de operar al mismo tipo de 1nt~

rés en los préstamos. qU.e el que se pagaba norma.lmente en el mero~

do financiero, y ello la si tu.aba a nivel de las institU.ciones USl~

les de ahorro.

Recién en 1924 se organiza la primera caja con crit~

rio moder-no, la "Gemeinscbaft des freunde" (Comu.nidad de los ami­

goal, fundada en un pequeño distrito de vVestenr·ot (Wüttember'g) por

un grupo de hombne e de hondo espíritu cristiano que se inspira.ban

en la obra realizada por el r·everendo ven Bodelsch win gh, Su fun..

dador f'ue J or ge Kropp qu.ien al propio ti empo publicó la revi.sta

ttMein Eigen Heim" (Mi propio hogar) que aún aí.gue difu.ndiéndose C.Q

mo órgano pub.lí.c í, tario de la Comuní.dad de los Amj.gos.

~En otros países.

Dominios bri tánicos: Las socd edade s de este tipo naoen en Aus­

tralia 1846. Canadá 1845. Nueva Zelandía y Sud Africa en 1880.

Suiza: En 1930 se funda en Basilea la primera sociedad denoroing

da "Oobag" prolongación de los negocios de las compañfas

al.emanas en territorio suizo.

Bélgica: En 1937 se funda "La Recíproca. Lnmo bf.Lf.ar-La ", al influjo

de las orientaciones germánic3s.

Franc~a: Siguiendo los "métodos ~de la "Cobng" nació el 3 de marzo

de 1932 en MU.lhouse la primera denominada nUnitas n •

Sigu.iendo el modelo alemá.n nacen en Rumania (1925),

Polonia (1927), Holanda(1934), Au,stria (1924), Filipinas (1904),

Kenya (19J.3).
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En América del Sud la primera sociedad se .fundó EÍl el

Brasil t en él Estado de San Pablo en 1904, bajo el nombre de ".Aa:D
c í acao Predial de 'Santos, y fue creada a imagen y seme ja.nzade las \

sociedades inglesas, adoptando el tipo de socied.ad a término. En

1931 se fundó .La segu.nda hA,psa" que. oontra.riamente ~1 sistema a­

doptado por la abteridr t se bas6 en el modelo de las cajas alema~

nas sin interes.

En IViéxico si bien existieron cierta.s empresas que emi;.
tían títu.los pagaderos en abonos vpe ra.ódf.cos , mediante los cuales

los tenedores adquirían el derecho a que se les prestara dinero a

un tipo del 3 al 4% anual, siendo sus operaciones regulada.s En 1926

por la Ley General de Institucionesdé Créclitos y Establecimien ..

tos Bancarios, recién en 1946 se dicta la ley que autoriza a rea...

lizar el sistema de ahor-ro y préstamo por medio de bancos mode'r-­

nos, el prim~ro de los cuales fue el Banco Internacional S.A. que

inició sus operaciones el 13 de noviembre de 19·46.

Chile recién en 1960 puso en práotica U11 sistema de

ahorro y préstamo de tipo contiractua'l integrado por institU.ciones

privadas que r eciben anor-roe del públ ioo OO:Q el. f~~ exeLuafvo de

otor gar créditos hipoteoarios para la vivianda baj-o el control de

un organismo central del Estado, la Caja Central de Ahorros y Pré§.

tamos.

En nuestro país, como consecuencia de mdltiples est~

dios para adaptar a nue sta-o medio este sistema, se incorpora bajo

la forma de sociedades de crédito r ec Ipr-oco, adoptando el modelo

de las oajas que operaban por el sistema contraotual o europeo.La­

primera sooiedad que obtiene personería juridica fue la Asociaci~

Recíprooa de Cr;édi to Argentino S.• !~. "}...R. C. A" f'und ada por inspir.§.

ci6n del Sr. Uda J. Meckeler. Estas empresas desaparecieron por

disposioión del gobierno de 1946, reapareo í endo el sistema en 1961

al iniciar sus operacione 9 Viviendas Argentinas S.A.
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...Diver·sa.s aplioaciones actuales del sistema de ahorro y préstamo
par'a la vivdenda,

Es corriente distingu.ir entre el sistema "anglo--s~

jón, sajón o libre" y el sistema "contractual, continental euro...

peo o aiemán" conocidos bajo cualquiera de las denominaciOlleSW!!

meradae , 1Jlás recientemente, hrn empezado a di vu'Lgar se las bases

que se aplican actualmente en li.lema.nia y que por sus diferencias

con las anteriores lo han disti11guido bajo el nombre de "siste..

ma alemán moderno".

Veremos entonces, las oarac t er-fs t í.c aa fundamentales

de cada uno de ellos y en especial, de este úl·timo que por' ser de

origen contir-aotual., puede a nuestro entender proporcionar conocj,

mientos que por' su importancia podrían ser adoptados en nuestro

m¿dio.

a) Sistema tfsajón"t tt'anglo--sajón" o "libr¡e tt •

Hemos expresado que el principal inconveniente de 183

series de gru.pos cerrados radica.ba en que los ahorristas no fav.Q

recid~s por la suerte en los sorteos, debian pagar sus cuotas !B
tegramente para recibir el préstamo luego de pr-o'Longada espera.

Ello había generado Las sociedades permanentes, que constituyen

el antecedente inmediato del sistema que nos ocupa, donde el co!?

capto común de la Parmanerrt o Terminating Baí.Lddng Societies de

qu,e su s asociados debían busc ar en el fondo común de sus ahorros

la soluci6n financiera de su problema de la vivienda,evoluciona

hasta llegar a operar en forma no contractual, es decir, sin la

contrap ar-t í.da del préstamo hipoteoario 8.1 ahorro.

Esta característica hace que se denomine al sistema

como "lib.re ti. El a.horrista no ahorra para adqu.irir el derecho de

conseguir un préstamo hipotecario, sino tin'í.cament e para obtener

interés, y el sistema recibe ingresos de quienquiera, aún~ aqu~

1108 que no necesitan ni necesitarán créditos para la financia ~

ci6n de su vivienda.



Estos ahor-ros recogidos por las sociedades sin otro

beneficio que el interés del capital son prestados a personasq¡e

necesitan financiamiento inmobiliario.

·De maneravque la metamorfosis experimentada por la.s

cajas ang'Los a [onaa respecto 8, las ttterminating tt y "permanent bliJ:
ding societies" .no ha tras·t:r(X)mo la eue t anc í.a de las mismas.

La otra característica muy importante de este siste

roa reside en que en ningún caso las asociaciones contraen la ob1i

gación de prestar a sus asociados una suma. determinada de dinero

en un plazo futuro. Los préstamos los acuer-dan con entera liber-­

tad, sin ha.l1a.rse su. jetas a, un orden determinado o a u.n porcent-ª.

je determinado de ahorro previo.

Estas caracter!sticas se reflejan en las finalida

des que buscan obtener fundamentalmente 18,8 asocdao í.one s r

a) asegurar buenos dividendos a los accionistas;

b) invertir el capital con la mayor seguridad en la financiaci6n

de la. vivienda, que constituirá la, gara.ntía inmueble de los

créditos otorgados y su fuente de dividendos, y

e) garantizar al acc í.omata.. el recupero del importe de sus ac~

cianes.

Encontramos aquf las condiciones ne cesarLas para que

se efectúe un a inversión: renta, seguridad y liquidez.

Agreguemos finalmente, qU.e el sd et eme -ae denomina

"sajón ft o "anglo--sajón" por haber sido su cuna Inglaterra, nación

en la que fue donde primero se produjo la evolución de la forma

colectiva o mutual a libre.

b) Sistema contractual o continental eU.ropeo o alemán. .~.

Este sístema se:ir.d.oió en 1J.emaniat en momentos en ~e era, en

ese pafs muy d:ificll ccnsoé?J.1ir préstamos hipotecarios, rigiendo tipos fu:iU.
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teré:l fr'ancamente prohibitivos ·para el pú.blico de ingresos modestos.

Era lógico, 'en consecu.encia, iniciar el ahor-r-o dentro de un círc!!,

lo de personas con los mismos propósitos, y con los medios así 02
tenidos ayudarse mutuamente con los créditos. Se partió de la· ba.­

se de que fuera de la caja no existía ningún otro organismo que e~

tuviera dispue sto a otorgar créditos para la constru.cción d~ vi.v~

das en las condiciones a que podían asp í.zar sus componentes, por
, . ~

lo cual aqu.ellos que ahor-naban dep endf an completamente de su ayu...

da mutua. De esa manera constitu.ían un sistema colectiva en el cual

todos (con excepción del último) son primerosahorristas y luego

presta.tarios.

Con los ah.arros periódicos se constituye un fondo c.Q

mún de adjudicaciones que da derecbo a los aborrista.s ,después de

háber ahorrado una cantidad mínima y dU.rante un período también ní
nimo, a obtener un ·préstamogarantiza.do con derecho real de hipot~

ca para destinarlo a la financiaci6n de su vivienda.

Las obligaciones del ahorrista ..entregar aumas 'de di
nero previamente convenidt:e durrnt o un período de tiempo- y las de

las cajas o entidades de otorgarLe un préstamo dan orí.gen a un cO!!,

trato, de donde derivó la denominación' de ttcontractual". También

se denomina continental eur-opeo por ser allí donde tuvo gran ap1i

cación, al ser copiado el modelo de las disposiciones e institu ~

ciones alemanas, por las naciones de este continente.

El sistema colectivo, sin comunicaoión oon el merca~

do de capitales originó la idea de los intereses deudores y acre~

dores de los ahorristas y prestatarios, que podrían fijarse inde..

pendientemente de los vigentes en el mercado de capitales.Los in~

tereses fijados fU.eran bajos. Luego apar-ec í.ez-on los planes sin in­

terés. De esta milllera encontramos cajas que operaban dentro del

sistema contractual en planes "oon intereses" y otras "sin inter~

ses".
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Con po~te~ibridad al año 1955 ninguna caja alemana
. . ~

trabaja de acuer~ al ~bd~lb d~l sistema, exclusivamente c~~

tivo, operando con prirlcipiO~ ~dt difé~entes.

En vez de aislarse y aislar al ahorrista del merca~

do de dinero, las entidades tienen el mayor interés en que el mi.§.

mo consiga de otra parte una primera hipoteca, siendo las propias

instituciones las encargadas en la mayoría de las oportunidades

Ue conseguirl a.

Han abandonado así el objetivo dGl autofinanciamiea

to para vincularse con el mercado de capitales,recurriendo a to­

da forma de combinacion.es financier'as COl1 los institutos clási ...

cos del mercado, de donde z-eoí.b e su nombr-e de sistema intermedio,

para caract er-Lz an que se trata de u.nsistema que originado en el

contractu.al tiende hacia el libre, hallándose en una etapa detraa

alción.

d) Ventajas e inconvenientes.

Guillermo S. Agu.err:ondo en un trabajo titu.lado "Laa

asociaciones de ahorro y préstamos tt publicado en el diario liLa

Nación" de fecha 28.7.63, se pronuncia a favor del sistema angl.Q.

saj ón o libre con los siguientes argu.mentos:

l°) En el sistema' libre el otorgamiento del préstamo no está con

dicionado a la obligación forzosa de acumular un ahorro pre~

vio durante un tiempo determinado.

2°) La inexistencia del contrato previo, porque las inversiones

recibidas se rigen de esta manera únic.amente por las nor...

mas comunes del depósito y las presta.ciones se efectúan tam­

bién de acuerdo con las normas del derecho común. Considera

que la x'elación contractual es "un factor determinante de tea

siones, porque a partir del momento de firmarse el contrato
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el único que da es el indiv.í duo contrz-a't an't e , pues no solo es-­

t~ obligado a pagar por adelantado un servicio que no recibe

a cambio del pago qu,e efectúa, sino que está f oz-zado a oumpfu

el compromiso, de seguir entregando quiera o no, su cuota de

ahorro sin todavía recibir el servicio.

3-) Las asociaciones que actdan en el sistema anglo-saj6n lo ha~

can sin fines de lucro. Quienes lucran o si se quiere reciben

beneficios son los mismos inversores en la proporción a las ~

mas invertidas y al tiempo que las mantienen en la cuenta peE,

sonal., En el sistema contractual, en cambio,el Lucr-o benef1

cia exclu.sivamente al grupo que lo organiza -y no a los aho ­

rristas~ en tanto que el manejo del sistema esté en manos de

una institución que exige dividendos que sólo aprovechan a q.ñ2.

nes pertenece el capital.

4°) No promete prés't amoa, simplemente Jos otorga en la medida <;pe ti~

ne depósitos, Evita de esta forma la dificultad técnica del

sistema contractual de necesitar una afluencia permanente de

contratistas que cada vez que se interrumpe pr~voca dificult~

des, ya· que no se pueden cumplir los compromisos contraídos.

5°) El gobierno de las asociaciones está directamente en manos de

los Lnvereoz-es ,

6°) Todos los beneficios directos e indirectos derivados del con­

curso financiero que puedan p~estar otras instituciones, sean

bancos, instituciones oficiales o privadas, naciona.les o int.§F

nacionale~medianteprástamos, redescuentos de la cartera hi­

potecaria o colocaci6n de bonos, van a la cuenta de todos los

inver·sores, puesto que todos' son propietari.os de.l capital que

utiliza la asociación, mientras que en las otras resulta un b~

nef'Lcí,o para el gr-upo propietario del capital social.

7°) .El bajo costo operativa del ahorro pur-o que no cobra derecho

de ingreso ni necesita productores. El sistema contractual es
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más costoso por-que le cobra derecho de ingreso y requiere un

equipo de "productores" y una contabilidad más frondosa.

8~) Es proclive al localismo porque al carecer de corredores y de

productores que atraigan al c Lí.en t ej La asociación misma debe

ir en su bu.sea, 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 ~

e í.ón en las grandes ciudades y en pocas institU.ciones que en
seguida tienden a la expansi6n en escala nacional debilitando

la acción directa, provocando la inoomunicación entre ellas y

los clientes y la hiper'tr'ofia administrativa que , a su. vez,~

voca el alza de los gastos que al final soporta el prestata ~

rio.

Por su parte la Cáma.ra. Argentina de Ahorro y Présta--
mo para la Vivienda en un trabajo publicado en 1963 denominado "El

sistema de Ahorro y Préstamo par-a la Vivienda" defiende al siste­

ma contra.ctual por las siguientes razones:

l°) Las altas tasas de inter~s que se reoogen en nuestro país CO~

mo oonsecuencia del progreso continu.ado de depreciación mone..

tar'ia 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 pr~stamo que se dest!

naría ala financiaci6n de la vivienda no puede ser sobrecar~

gado con alta tasa de intereses, pue s ellO al encarecer la cUQ,

ta de amortización imposibilita la incorporación al sistema d3

vastos sectores de la población.

2°) El sistema bancario se encuentra sU.ficientemente extendido en

nuestro país y está volcado principalmente a la atención del

comercio, industria y empresas agropecuar-í.aa, El régimen de

ahorro libre importa en la experiencia internacional la crea-·,
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ción de un verdadero sistema bancario para aquellos sactores

de la poblaci6n que utilizan los bancos. La atracci6n de los

ahorros provenientes de ~stos exige~ sin embargo~condiciones

específicas que serían las siguientes:

a) mayor capacidad de ahorro;

b) tasas atractivas de intereses, y

e) posibilidades reales de atehder, corl áeguridad suficiente

y costos bajos el movimiento de numer-osas cuerrt as de aho­

rro por montos reducidos.

El sistema contractual parte del reconocimiento de

estas circunstancias. A través de él las sociedades persigu.en la

atracción de los ahorros. El certificado o contrato significa por

otra parte un principio de compromiso que contribuye a fortalecer

la voluntad de ahorro.

Las circunstancias anteriores nos indican quem asro

condiciones del mercado, la ú.nica posibilidad qu e ox í.s t e en Logror

ahorros es cuando quienes los efect~an tienen el aliciente de ob­

tener la propía vivienda, circu.nstancia qu e solamente se logra a

trav~s del sistema contractual.

A nuestrb juicio no hay sistemas opuestos, sino uno

solo que debería Ll.amarae genéricamente Ahorro y Préstamos para la

Vivienda. Creemos que todos estos sistemas tienen una misma fina~

lidad: la de financiar la vivienda por medios diversos a los que

puede ofrecer el mercado comdn de capitales. La adaptaci6n de ca­

da uno de ellos a las distintas condiciones socio~económicas del

medio en que se han desarrollado, no significa que sean antagóni­

cos, sino simplemente aplicaciones diferentes de una idea original.

Así si cambiaran las condiciones del medio en que c~

da uno de ellos se desenvuelve, podría evolucionar hacia el otro~

Si en los Estados Unidos se produjera un retraímiea
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to de los ahorristas de las Saving and Loan Associations, ya fue~

re por inflación, porque buscaran inversiones de tipo más especu­

latiVO, o por cualquier otro motivo, 8U.S ent idades tendrían más d!,

mandas de créditos que ofertas de ahorros. En tal caso, deberían

establecer un turno para satisfacer los pedidos de financiaci6n y

obligar a los solicitantes a contribuir a la integración del fon­

do, con lo que se estaría exactamente en el sistema contractual o

A su vez si en Alemania, por ejemplo, aumentaran los

ahorros libres de manera tal que excedieran la demanda de or&di ­

tos, no habría necesidad de hacer ahorro previo ni de establecer

un sistema de adjudicaciones.

y ello no sería otra cosa que operar bajo el siste~

ma libre,

~El sistema actual en Estados Unidos.

Para el desarrollo de este tema nos bemos basado en

la parte pertinente de un trabajo presentado por J.Alberto Le6n,

Presidente de la Cámara Peruana de Asociaciones de Ahorro y Prés~

tamo denominado "Los organismos centrales de Supervisión en Latí..

no América y La s entidades locales de ahorro" presentado en la V

Reun í ón Interamericana de lJ1orro y Préstamo.

Expresa. el Sr. León que la organización actual se b~

sa, esencialmente en la ley promulgada por el Congreso de los Es­

tados Unidos en el año 1932 por la que se crea el Federal HomeIam

Bank System (Sistema Federal de l~horro y Préstamo), seguida en ]934

por la ley de creación de la Federal Saving and Loan InsuranceC~

poration (Corporación l1.seguradora de .l~11()r·ros). Esta legislación

dio origen a lo que se ha llamado el triá.n.guJ_o rector del si stema

de ahorro y préstamo, que está integrado:

a) por el Board (Fedel'%al Home Loan Board ) organismo central radi­

cado en Wasbin.gton, dirigido por un pequeño número de Directo--
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res que act~an bajo el control d~l Congreso de la Nación y que

está. integrado por representantes de los partidos políticos y

por un cuerpo de expertos y funcionarios con amplia jurisdic ~

o í ón sobre todas las entidades de ahorro y pr·éstamo d.el país.

b) Por los Bancos Regionales (Federa1 Mbme Loan Banks) que en nú­

mera de 12 cubr-en todo él territorio, incluyendo Alaska, Hawai

y Puerto Rico. Estos Bancos están encargados de la promoción,

supervisión y control sobre las entidades y operan con capita.-­

les totalmente privados. Sus directores son nombra.dos por los

asociacionistas de las entidades y por delegados designados ¡or

el Board en la propor-c'í ón de. 1 por cada 2 de aqué LLo s ,

e) Por la Corporación Federal de Segu.ros de .Aborro y Préstamo (F~

deral Savings an d Loan Insu.rance Corporation) creada como enti
dad autónoma con capital prestado por el Gobierno Federal, pe­

ro incorpor·8.da al Board a partir de la reorganización de 1963.

Es la .responsable del seguro de. las cuentas de ahorro y de ga­

rantizar'8 los aborradores de las asociaciones locales de a.ho­

rro y préstamo. El s eguro de las cuerrt as de aborro hasta la 6!!,

ma de uSa. 10.000 es obligatorio en los Estados Unidos para~s

Asociaciones Federales y opcional para las 11sociaciones Estat~

les.

Adem~s funcionan varias organizaciones paralelas o

colaterales al sistema pero que ayudan mucho a su organización, c.Q

ordinación y ~erfeccionamiento y entre ellas dos organizaciones

gremiales de gran tray·ectoria. y poderío~ Tbe United States Saving

and Loan League y The National Savings.

Ninguna de ellas tiene acnión fiscalizadora sobre

las entidades afiliadas pero indiscutibl.emerrt e Sil influencia es

trascendente.

El sistema de los Estados Unidos está integrado por

alrededor de 6.• 300 asociaciones de ahorro y préstamo. El 87% opa...
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ran bajo las normas del plan descripto, llamado Plan Federal (AsQ

ciaciones Federales) constituídas por entidades de tipo mutualis~

te, integr'adas por depositantes y pre s'tatar-í.os que eligen sus "prQ

pies autorí.dades y gobiernan a través de las normas generales pr~

vistas por la ley; pero.en 18 estados de la Unión permiten la c<J!1

titución de sociedades por acciones (Asociacione~ estatales), la

mayoría de las cuales (90%) oper-an en California, Ohio y Texas.El

n~mero de estas asociaciones se estima 'en 470.-

Unas y otras, con poquísimas excepciones, tienenws

cuent as asegurada.s en la. Corporación Federal, estimándose que el

95% de los aativos del sistema nort eamer-í.c ano están garantizados.

El promedio de los activos de cada una de las asociaciones federl!

les est~ m~s arriba de los 18 millones de d61ares mientras que el

de las asociaciones estatales llega a un mil16n.

La tendencia actual del sistema no es la creación de .

.nuevas asociaciones sino la expansión de las actividades de las

existentes mediante la apertura de sucursales. De las 6.300 aso ~

ciaciones algo más de 800 han abierto sucursales, muchas de ellas

suntuosas y bien montadas.

El sistema de aborro y préstamo norteamericano cons-
tituye un gigantesco movimiento que, seg~n sefialara recientemente

el Presidente del Directorio del Banco Feder'al de Préstamo en el

discurso pronunciado en la sesi6n de apertura de la V Reuni6n In­

teramericana,se halla conformado por la existencia de partidas de

activo de las asociaciones que alcanzan casi a 114 miles de millQ

nes de dólares, lo que representa alrededor del 44% de la deudahj,

potecaria en los Estados Unidos.

-El sistema actual en Alemania:

l ....lemania registr'aba en la década de los setenta un

atraso en su desarrollo indu.strial, en compar-ac í.ón en el de Ingla...

terra. de cerca de 50 años, lo que motivó que recién en esos años
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se despertara el interés respecto de la financiación de viviendas

obreras, con la aparición de las primeras pub.Lt.caci.one e r'elacion!!

das con el sistema empleado por las cajas de ahorro y préstamos in.....,

glesas y americanas.

De allí que la primer cana de ahorro y préstamo SU~

giera en Alemania en el año 1885 en Bielefeld, fundada por el pas­I

tor Friedrich van Bodelscbwingh bajo el nombre de "Caja de iJ1orro
"'-y Prestamo para todos ti.

Sin embargo, este primer embrión no habría de pro ­

gresar debido a que la industrializaci6n y el crecimiento de las

ciudades alemanas no eran a~n lo suficientemente grandes como pa~

re que vastos sectores de la poblaci6n lo apoyaran.

Recién después de la prime:ra~uerra mundial, cuando

la carencia de viviendas y capitales urgfan un a solución imperio­

sa por medio de la ayuda mutua, el movimiento de ahorro y pr~sta~

roo pudo establecerse con bases firmes en Alemania.

El afio 1924, inicia la fundación de una caja tras

otra hasta llegar en 1931 a contarse 400. Es que en abril de 1924

se estabiliza el marco, debido al golpe psicológico conocido como

el "milagro de Reterimark", por el cual se logró convencer al pú ..

blico alemán que el marco era inmune al peligro de la inflación.

Se inició entonces un período económico de no t abl,e r-eouperací.ón,

superándose la pz'ogre sá va depreciación 'luje la moneda venía sufri~

do durante el período 1918-1924, por sus alcances e intensidad.

Las empresas alemanas de 2borro y préstamo nacen r~

gidas por una. misma idca básica: un ahorro planificado, mutual-ec.Q

nómico, con el fin de construir, adqu.irir o mejorar viviendas prQ

p í aa,

Como consecuencia de la competencia que se inici6~

tre las cajas, con el deseo de lograr la mayor cantidad de ahacri~

tes, se ofrecieron ut6picas condiciones de adjudicaciones sin coa

tar para ello con mayores integraciones de ahorro.
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Ello significó el derrumbe de la mayoría de las' ca­

jas produciendo cada uno de ellos ~~rdidas a los ahorristas y ge­

nerando adem~s un sentimiento hOB~il al sistema.

Hasta que por fin en el afio 1931 las cajas fueron sQ

metidas a una reorganizaci6n, imprescindible, paraoonear la desas~

trasa situaci6n financiera por la que estaban atravesando. Bajo lo

direcci6n de Lrnold Knoblauch se procedi6 a efectuar una selecci6~

de las cajas, prohibi~ndose el funcionamiento de las insolventes y

dando facilidades para que las sólidas pudacran c-ontinuar su, labor.

Las asociaciones adop t aron el principio de operar en

préstamos con garantía de acgunda hf.pot ec a, en combinación con 'pré~

tamos en primera 9 concedidos por instit ucáone s hipotocarias.

Menciona Gustavo G.Guarneros (3) ~ue Rudolf Mohring

expuso, ante el 7° Congreso de la "lJnión Internacional de Socieda­

des Constructoras y Asociaciones de Aborro" celebrado en 1957, la

introducción en l~lemania del sistema de ga.rantizar préstamos otor·...

gados por las instituciones de ahorro y préstamo con segunda hipo...

teca.' Ira prolongación del período de espero daba lugar a que al OOB.

tinuar ahorrando el suscriptor, cuando le llegaba el turno del pré§.

tamo, la magnitU.d de éste se había redu.cido en f'orma tal, que pedía

haberlo obtenido OIl el mercado de capitales S111 ahoz-ro previo y a

un costo real más bajo, lo cua.l, eví.dcncá aba que Las institU.ciones

de ahorro y préstamo no tenían razón ae a.ir, JE!1 e st a coyuntura, se

consideró que las salidas posibles er'[?n ~ ·~orr.a:r fondos del exterior,

o limitar el objetivo de los contratos a la concesi6n de aquella

porción de crédito que no podía ser obtenida en el morcado de cap!

tales; como el primer camino había sido intentado sin resultados ~

tisfactorios, se adopt6 el segundo, conforme al cual las institu ~

ciones otorgaron pr-é at amos en segunda hí.pot ec a, para afrontar las

crisis de liquidez del sistema colectivo de autofinanciamiento.

"La refor!Ila demostró que los créditos con garantía de
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segunda hipoteca er'an firmes y aeguroe , sobre todo 'Porque el ries

go de la segunda hipoteca es aceptable cuando el su.scriptor abo ...

rra previamente parte de la inversión,mostrando sU formalidadlf~

t!i':a.demJs; se pudo apree í ar que la pretendida subordi­

naci6n de las inst!tuciones de ahorro y pr~stamo a ias instituciQ

nes hipotecarias, nó ida ~na ae~endertcia sin~ Uba cooperaci6n,fug

dada en el principió de la ai~isi6h del trabajo, funcionando la.
.,

copar-t í.c í.pcc í.ón de ambas institU.ciones en gran armonía, sin que la

situaci6n del mercado de capitales hubiera impedido el ~xito del

nuevo sistema H~;

Por su parte el Dr. Vverner Lehmann , expuso ante el

8° Congreso de referencia llevado a cabo en 1959, que desde la r~

f'ozma, las. instituciones de ahorro y préstamo nLeman as habían si...

do consistentemente c~paces 1e cumplir las esperanzas de los aho~

rristas, manteni~ndose las operaciones del sistema en expansi6n,

pero sin dejar de insistir en la necesidad de obtener cráditos e~

ternos para reducir el período de espera.

En 1962 ~n la conferencia pronunciada en Bs.Aires

Lehmann afirma que las dos quintas partes de las 550.000 unidades

de viviendas constru.ídas anualmente en la República Federal Alem~

na han sido hechas mediante la financiaci6n del sistema de ahorro

y préstamo; existiendo en ese país trein..'L8 y u.nacajas, oficiales

y privadas, que cuerrt an con un activa de 14,000. 000_ 000 de marcos

alemanes y recogen anua.lmente la sume de 5~ 000.000.000 de marcos

a través de la actividad de cuatro millones de ahorristas.

Para exponer los principios t~cnicos que se aplican

actualmente, se ha tenidG en cuenta lo ecpr-esado por el Dr. Arved

Krahn, matemático en jefe de la Caja de Al1orro y Préstamo para la

Vivienda de Vvü,stenrot? en su libro ttLa. ~técnica del Ahorro y Prés­

tamo Alemán ti pu.blicado Gil Ludwigsburg en abril del ano 1955. (4).

Considera el Dr. Krahn que los problemas que afron....



.. 53 --

tan hoy las cajas de a.horro y préstamo difier'en fundamentalmente

de los que regían anteriormente.

La mayoría de las cajas tratan de que el ahorrista

consiga u.na primera hipoteca en el mercado de dí.ncr-o , De esta ms
nera la suma de aborro es muchO menor que la que resultaría de

correr toda la financiación a cargo de la caja. Y son eilas mis­

mas las que se ocupan de conseguirle al ahorrista la primera hi~

poteo a,

El ahorr:1.sta el ingresar en un a caja puede elegir

ent:re Ittarifaspara la finahcit3CiOn total" o "tarifas para la fi
nanciación parc í al, no

La financiación total comprende:

a) el capital pro~io a ahorrar;

b) la segu.nda lrí.pot eo a a c ono ede.r por la caja de ahor-r-o y prést!!

mo, y

e) la primera hipoteca cuya procu.ración ti ene que tramitar la. c.§.

ja.

De la suma de los importes a), b) y e) resulta la

suma "convenida".

El 40% del total corresponde a. J.a primera hd.pobeo aj

el 60% restante se llama "suma de ahorro para la vivienda It •

..Ambas clases de tarifas rJ.Rben calcularse de manera

que la duración del contrato no exceda de 18 años; o sea que el

período de ahor-r-o y amortiza.ción no super-e este plazo.

Muchas CElj83 suelen establecer tarifas que prevén el

pago de un gran anticipo al momento de celebrarse el contrato.E~

te pago inicial se dencmina. udepósito básico de ahorr-o " y se -el~

va por 10 general a un 40% 6 un 50% de la suma total a ah6rrar.

Si el dep6sito as del 40% se siguen abonando pequeflas sumas men~ .

suales, mientras que si 01 pago es del 50% no se necesita abonar

suma a.lguna hasta la ac.ju.dicación.
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En la mayoría de las cajas el ahorrista puede part!

oí.par en las adjudicaciones tal) sólo despu.és de haber ahorrado un

"período o tiempo mínimo" y "un monto mínimo" Clue lo convierten En

lo que se denomina "aspirante a la adjudicación".

Las cuot as de intereses y amortización se fijan en

un porc ent aje de la suma de ahorro, ° en un porcentaje del présta-
mo inicial. Si po~ ejemplo la suma de ahorro se eleva a DM.I0.000

fijándose la cuota anual para int·ereses y amórtización en el 6% de

la suma de ahorro el ahorrista tendrá que pagar DM 600.... al afio,

independientemente del monto del préstamo recibido en el momento

de la adjudicación. La consecuencia de ello es que un préstamo p~

quefio (pequeflo seg~n el porcentaje de la suma de ahorro) se amor~

tiza rápidament e, mí.errt ras que un préstamo alto se amortiza con ro!!

cha mayor lentitu,d •.

De fijarse en cambio la cuota de intJreses y amort!

zación en un poroentaje del préstamo inicial, ]-08 períodos de allD!,

tización serán todos iguales. Si por e jemplo se prevé un 12% anual,

el ahorrista 0011 el préstamo inicial de DTh1. 6.000..... tendrá que pa...

gar todos los anos DM. 720.-

Las cajas tanto en la financiaci6n total como en la

financiación parcial conceden préstamos, con "medios colectivosU,~

olusivamente en segunda h'í.pot eca, denominándose "medios colecti ..

vos" a los fondos provenientes de los pagos efectuados por los aln-
rristas.

Un ejemplo nos permitir~ ver con mayor claridad la

importancia de contar, o no, con "medios colectivos U para el oto!:

gamiento de una parte del préstamo a. efectuar.

Supongamos el caso de un p:_léstamo de m$n. 3.000.000

donde es necesario ahorrar el 50% haata el momento de su. adju.dic~

. ,
cJ.on.
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Primera hipoteca •• '
Segunda hipoteca ••

Totales:
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Financiación con
primera hipoteca

1.500.000
1.500.000

3.000.000

Financiación con
primera y

segunda hipoteca

900.000
1.200.000

900.000

3.000.000

Como muchas veces la primera hipoteca no se ab o n a

hasta, haberse terminado la construcción se hace necesario conaegztr

un cr~dito intermedio basta la terminaci6n de la casa.

El crédito intermedio es proporcionado al ahorrista

por las cajas o por los "bancos a trav~s de sus relaciones con aqu~

l1as.

Son créditos a corto plazo, que serán reintegrados

al ser adjudicado el préstamo hf.po't ecar-í.o ,

Las posibilidades del ahorrista de obtener este crt
di t o son rela.tivamente fáciles por la caracterís·tica del corto pI!!

zo de utilizaci6n y por hallarse pr~cticamente asegurado su desti­

no y rentabilidad.

Las cajas obtienen medios considerables provenien~

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 construccim

antes que se produ.zca la. adju.dicación, o para acortar los plazos de

espera cuando éstos se hU.bieran extendido más de lo deseable.

Con el empleo de la "reserva de Lnero í a'' ,puede aco!,

tarse el plazo de espera en varios anos lo que se considera en Al.2.

mania suficiente para un sistema de ahorro y pr~stamo bien proyec­

tado.
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El cr6dito intermedio pres~nta sin embargo la des­

ventaja. dequ.e es baatan t e caro, S.e haca necesario entonces qU.e el

ahorrista conozca aprox ímadament e el tiempo y el costo de este C1f
dito, para que pueda decidir si le conviene afrontar esta finan ~

ciación o esperar el momenbo en qU.e se produac a su adjudicación P,ª

ra iniciar la construcciJn~

Se considera actu.almente que las cajas alemanas d~

ben concertar contratos 8610 con aquellos en los cuales se pueda

suponer que tienen la intención de ahorrar. Dentro de ese orden de

ideas debería prescindirse:

a) contratos con promesa simultánea de conceder un -crédito i~

termedio;

b) gr ande s aborristas, y

e) contratos en los cuales el capital propio se reúne por me­

dio de créditos bancarios, préstamos de inqu.ilinos, etc.

Otro aspecto importante del sistema alemán moderno

es el relacionado con los plazos de espera; pudiendo distinguirse:

plazo de espera máximo, medio y mínimo.

El plazo de espera m~ximo es el período durante el

cual el ahorrista ha reunido la suma total pagand~ cuotas mínimas.

A partir de la reforma del afio 1939, se estableció

en Alemania que la durae í.én máxima del connrato puede llegar a 18

años. manteniéndose sin embargo el período máximo de ahorro en 16

años.

La importancia del plazo máximo de espera reside en

que indica el valor límite hasta el que puede prolongarse en caso

extremo.

El plazo de espera medio surge de lo que se llama

estado estacionario, o sea el que se presenta al cabo de varios

años de afluencias contínuas a un ri.tmo ina.lterado, donde toóoa los

ahorristas abonan regularmente sus cuotas de ahorro hast-a la adj1!
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dicación y después de ésta abonan las cuotas de amortización tam­

bi6n con la misma regularidad. Ello llevaría al cabo de una serie

de años a que el número de nuevas afluencias, adjudicaciones y c~

celaoiones sería idéntico entre sí.

En general es algo dificil verificar a partir de

que momento el plazo de espera podrá ser considerado constante.

El plazo de espera mínimo está generalmente previ~

to en el contrato de ahorro y préstamo como el lapso que debetr~

currir antes que el ahorrista pueda participar de las adjudicacig

nes. Influye sobre el ritmo de las adjudicaciones 8610 en el pe­

ríodo inicial y en ~pocas de fuerte crecimiento. Al ahorrista se

le dice que primero tiene que ahorrar durante un tiempo determina

do antes qU.e le sea adjudicado el préstamo. Pueden ser alejados

as! aquellos interesados en recibir un pr~stamo a largo plazo me­

diante un aporte de ahor-r-os a corto plazo. Se busca, también, evi

tar excesos propagandísticos.

En ouanbo al tipo de interés de los préstamos se ha
11a alrededor del 5%_ Las cajas precisan para la. admí.ní.ata-ac í.ón ,

amortización, etc. un 2% aproximadamente. En consecuencia, el di...

nero adicional para el fondo de adju,dicaciones 'debiera encontrar-­

se a una tasa del 3%. Pero en el mercado de ca~itales no es posi­

ble conseguir dinero a este tipo de interés. For esta circunstan­

cia, en casos de excesiva \ .alargamíerrto dé los plazos de espera, ·el

gobierno alemán se vio precisado a pr-e s t ar á las cajas dinero a b~

jo costo y a plazo largo o intermedio.

Así en el período 1932/34 las cajas de ahorro obt~

vieron un crédito a mediano plazo de 100 millones de D~.~., cu.brién...

dose el m~rgen entre el tipo de inter~s del mercado y el tarifa ~

rio con medios públicos.

A partir del año 1950 todas las cajas han efectua­

do sus adjudicaciones sin nece s i dad de tener que recurrir a medios

adicionales, salvo contadas excepciones, debido a que contaron cm

sufioientes fondos.
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CllPITULO V

ANTECEDENTE. INTvrEDIATO DELJlS ErfTIDADES DE AHORRO y PREST.hllIO

EN NUESTRO PAIS: SOCIEDlill~S n~ ,qE~pITO RECIPROCO

Desde el punto de vista de la evolución del rJgimen

legal, ba.jo el cuaL se desarrollaron estas sociedades en nuestro

país, pueden determinarse claramente cuatro períodos:

1°) Desde julio de 1935 hasta el 6 de setiembre de 1941.

2°) Desde ';.;J.J.0l:S fecha hasta el 6 de .agosto de 1.943.

3°) Desde éot2 fecha hasta el 8 de julio de 1944.

4°) De mayo tie 1947 basta mayo de 1949~

J~l primer período, se inicia con la aparición en nue~

tro país de la primera Sociedad de Crédito 'Recíprooo, "J1RCA", que

se dedicó a recoger ahor-ros públicos con destino a pr és t amos para

la edificaci6n de viviendas~ bajo la modalidad del sistema alem~n"

en planes "sin interés".

El auge inmediato de sus operaciones motiv6 la con~

titu,ción casi inmediata de otr as , que iniciaron sus actividades ccn

planes similares a los aplicados por n.L~RC.1~tt. Este período se carae

terizó por la ausencia de r"eglamentación específica.

Sin embargo, algu.nas sociedades de crédito recípro..

ca, propu.gnaron por' la aano í.ón de una reglamentación del sistema,

para evitar la competencia de empresas de capitalesexigüos o que

no constituían reservas sU.ficientes y/o que tenían en vigencia coE,

tratos deficientes.

Esta situación, movió a la Inspección General deJU~

ticia a cuyo cargo estaba en cierta manera el control de los aho­

rros públicos, a promover la sanción del Decreto 100.038 de fecha

6 de_setiembre de 1941.

Para tener una idea de la importancia que a esa fe-



.. 59 ..

cha había cobrado el sistema debe señalarse que al 30 de setiem ­

bre de 1941 operaban 14 entidades en todo el país, habiendo cele­

brado 107. 710 contratos de ahor-ros o "certificados rt por valor de

800 millones de p~Sos que hab{an per~itido la finahdiahidh~~442

vivf.endae,

El Decreto 100.038 estableció la obligación de di~

tribuir las cargas en los p'Ian ea f1sin interés f1 a lo largo del pe­

ríodo total de la operación (período de aborro y período de amor­

tizaci6n). Este Decreto no 8610 reglament6 el accionar futuro de

las en t í.daucs s í.no que legisló sobre el paaado , al estableoer que

las compañ f ae qL~::; no habían constitu.ído r e ser-vas sU.ficientes y que

tenían capitalese:x:igüos debían reajustar sus balances de acuerdo

a la nueva reglaroentaci6n.

Aduciendo el efecto retroactivo de estas exigencias

y el problema deficitario CIua se les creaba, las compañías conti­

nuaron durante dos años operando con aus contratos originales, mi~

tras hacían gestiones para eximirse de tales obligaciones. El 6 de

agosto de 1943 por Deoreto 4.853 el gobierno conminó a esas empr~

ses a efectuar un reajuste con car~cter retroactivo sobre todos

los contratos y al cumplimiento de las demás da spos í.c í.one a del De

creta 100.038. El Decreto 4.853 estableci6 que las compaflías te~

nían obligación de separar contablemente el ahor-r-o pur-o de las car­

gas, a efectos de evitar su utilización para otros fines que no

fueran otorgar créditos para la vivienda; la distribución de las

cargas para retribu.ción de servioios en los planes "sin interés"

en el término de la duración del contrato; la ímplántación facul­

tativa de planes oon interés; el procedimiento para las adjudica-
o •

cienes de pr~stamos y las cl~usulas que debían contener obligato-

riamente los contratos, a fin de evitar información indebida y el

engaño de los suscriptorc:s; la fi jación de tiempos medios de esp.§..

re en los planes "sin interés"'; las oondiciones de la rescisión de

los oontratos, y la forma de establecer los valores de rescate.
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Obligaba, asimismo a las compañfae que no se 'habían

ajustado' a las dí.apos í.caonea del Decreto 100. 038 a suspender la cQ

locación de contratos y a realizar el reajuste dispuesto en las

cuentas de ahorro y en los balances, efectuando las reservas neo!

sarias y la conversi6n de todos los contratos vigentes a esa fe­

cha por nuevos, cuyas disposiciones se ajustar~n al contenido del

Decreto 100.038.

Establecía asimismo las normas para la liqu.idaoión

de las sociedades que no pudieran eneuadrarae a las nuevas dispo..

siciones. Sir, o.abar-go , a.Lgunas empresas Lmpugnar-on al nuevo Decre
, . ...

to por en-~ünd3:r ClC.8 al igu.al que el ant erí.or Sl~S disposiciones t~

nían efecte rat~o~ctivo¡

~?c'~r ello el gobierno dictó el Decreto 18.134/44

creando una comisión Allcar.csucla de realizar U,Yl estudio sobre el prQ

blema generado por la 1>e!'Sibtente actitud de estas' empresas y que

aconsejara las reform3s neoesarias. Por el mismo Decreto se desi~

nó para. integrarla a de Legadca del Banco Central de la República

Argentina, de la Inspección General de Justicia, dG la Secretaría

de Trabajo y Previsión, de la Caja Nacional de J.llo~ro Posta1, del

Banco Hipotecario Nacional y de las sociedades de crédito.

Luego de dos años, en marzo de 1946, la comisión 129

blic6 un informe cuyas conclusiones pueden resumirse en:

10) Que los planes "sí.n interés ff conque actuaron y actu.aban

algu.nas compañías eran de inconveniencia pública.

2°) Que las disposioiones del Decreto 100,038 y 4.853 signifl

caban un evidente progreso con respecto al régimen ante ­

rí.or pero eran insuficientes para perfeccionar el sistema.

3°) Para que las compañías cumplieran eficientemente su come..

tido y contribuyeran a resolver el problema social de la

vivienda, sería indispensable:
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a) que operara.n sólo con planes de intereses activos y pasi

vos sin cargas administrativas;

b) admitir no más del 1t% como derecho de ingreso;

e) fijarse plazos no mayores de tres años para el otorgamien-­

to del pr~stamo, siempre que el suscriptor haya cubierto~

25% del valor del contratol

a) no hacer. depender' la adjudicación de pr é atamos al azar;

e) en caso de rescate sólo podrá z educLr se como carga admini!!

trativa una cantidad no mayor del 10% de los aportes,excl~

yendc el lt% de los derechos de ingreso;

f) que J~ Administración General de la Vivienda tendría. que t~

ner el control de las empresas;

g) que esta Administración diera financiación accesoria a las

soci€dades que se baIlaran encuadradas dentro de las disp.2.

sioiones reglamentarias, y

h) los fondos para esa financiación deberían provenir de la. es
ja Nao í.onaL de Ahorro Posta.ly de los Insti tU.tos de Previ..

aí.ón Social.

Esas conc.lusiones se vertieron en un proyecto de d~

oreto que tomó estado público y cuya promu.lgación solj.citaran in..

sistentemente la mayoría de las sooiedades ajustadas a los Deore~

tos 100.038 y 4.853, en el entendimiento de que ello significaría

un paso definitivo para su desarrollo futuro.

Sin embargo no fue sancionado porque el Banco Cen­

tral dispu.so. en 1946 la nacionalización del sistema bancario y de

todas aquellas entidades que recibían ahorros del público.

En efecto, por deoreto-ley 11.554 de 1946 se dispg

so la transferencia de los fondos de ahorro y de depósitos recib!

dos por las empresas privadas al Banco Central, y por d~creto~ley

14.962 de 1946 se consideró incluídas en tales disposiciones a las

sociedades de ahorro y préstamo.
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La resolu.ción del Banco Central establecía, que "la

construcci6n de casa propia que debe estimularse es aquella a CO~

truir mediante el ahor-ro previo que efectúe por iniciativa indivi
dual y voluntaria. el buen administrador de su patrimonio, separan

do una parte de las entradas mensu.ales para constituir' el respa,l­

do de la garantía necesaria que ha de permitir financiar la obr-a

mediante la obtención de un crédito a largo plazo que pagará con

servicio adecu.ado a su sit uací.ón económica" (Reglamentaoión del

nuevo contra~o especial de ahorro para la construcci6n de vivien­

da f'amí.Lí.ar-) e

Las compañías debieron entonces suapender la ami .­

sión de los contratos ajustados al Decreto 100.038 -por los cua

les una gran mayoría de ellas operaba sin plazo fijada esper'a- y

emit1r nuevos contr atoe instrumentados en libretas de ahorro, con

plazo fijo de acuerdo de los cráditos de 12, 18 Y 24 meses seg~n

los planes, por cuenta del Banco Central qu.ien garantizaba los d~

pósitos.

Estas disposiciones estaban inspiradas en el pro ­

yecto de decreto preparado por la comisión especial que, como se

ha sefialado, establecía plazo fijo de espera para el otorgamiento

de los préstamos.

Para cumplir los plazos establecidos por el Banco

Central se dispuso que el Banco Hipoteca.río Nacional redesconta ..

ría la cartera hipotecaria de las sociedades, pero ello no se ll~

vó a la práctica dado que los fondos eran únicos --al nacionaliza!:,

se los depósitos- y por ser precisamente el Banco Central quienfi

nanciaba al Banco Hipoteoario Nacional.

Por lo tanto el Banco Central otorgó directamente

a las empresas los créditos necesarios para cu.mplir sus compromi­

sos. O sea que como consecuencia de las nuevas disposiciones la t.Q,

talidad de la cartera de las empresas de ahorro y p:réstamo se coa
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virtió en nuevos contratos instr~mebtado~ con iibretas de ahorro.

quedando aquellos euecrí.pboz-es que habían pagado 12, 18 Y 24 ueeas

según los planes, en la disposición de sus préstamos. en fór'ma. an­

ticipada al plazo de espera que prescribían SUIS an't er í or-ee contr!!

tos.

Esto significó que quienes habían iniciado un plan

de ahor-ro con espera de 4 a 5 años, con amortización de 10 a. 15

años e intereses del 4 al 6i-%, reoibaeran su. préstamo como máximo

a los 2 años, amortizable a 30 años y al 4% de inter·és.

Tan excepcionales condiciones despertaron un extra..
ordinario inter~s en el pJblico que se tradujo en el monto de la

contrata.ción que en el conjunto de sociedades se elevó de 20 a 100

millones de pesos mensuales.

Sin embargo el Banoo Central empezó a defeccionar

en sus propósitos de financiar las empre saa de ahorro y préstamo

a los dos afios de iniciada la aplicaci6n del nuevo r~gimen.

El país había caído víctima de las nefastas conse­

cuencias de la politica inflacionaria adoptada por el gobierno,

Fina:lmente el Banco Central decidió suspender las

operaciones por resoluci6n del 30 de mayo de 1949 y transferir la

cartera de las sociedades -que entraron en liquidaci6n- al B~nco

Hipotecario Nacional, fundamentando en la. imposibilidad que éstas

pudieran cumplir con el objeto para que fueran creadas y la comi­

sión -prima facie- de supuestas irregularidades.
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CAPITULO VI

EL SISTEn~ DE AHORRO Y PRESTAMO EN LA REP~L+CA ARGENTINA

En nuestro país ~l siste~a de ahorro y préstamo pa..

ra la vivienda es atendido por el sector o~icial y el privado.

El primero se halla a cargo del Banco HipotecarioN~

eional, que inicia esta modalidad operatoria en el año 1961 lan ~

zando al mercado diversos planes de ahorro y préstamo, buscando '!2
tener una masa de maniobra formada con el aporte de los propios

interesados y con recursos que aportaría el mismo Banco, para ha­

cer frente a una enorme demanda existente en el mercado.

En el segundo actúan entidades privadas, que comen­

zaron sus actividades en el año 1960 ocupando el vacío dejado por

la desaparición de las sociedades de crédito recíproco; están su­

pervisadas y refinanciadas por un organismo estatal autónomo: la

Caja Federal de la Vivienda.

Cada uno de e stos sectores- se analizará por separa­

do señalando sus. particularidades y las disposiciones legales que

rigen la materia.

I ~ El sistema de ahorro y pr~s~amooficial.

Como se 11.a expresado el sector oficial se hallaa~

go del Banco Hipotecario Nac í ona'L, instituci6n que naci6 en 1886

con La sanoí.én de la ley 1804, como consecuencia de La necesidad

de contar con un organismo bancario del estado que tuviese como 0B

jeto específico el otorgamiento de crédito real racionalmente oriP;:!l

tado y en términos de definida liberalidad.

Hasta el año 1946, en que se produce la reforma al

sistema bancario que habría -de modificar- sustancialmente la estrt:e~

tura de la operatoria del Banco Hipotecario, existía en el país

un a-uténtico mercado de capitales orientado hacia las inversiones
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en vivienda canalizadas por mediode,la emisi6n de cédulas hil?ot~

carias ~ cargo del Banco Hipotecario.

Eliminada la cédula, el Banco continu6 siendo]a ún!
ca instituci6n oficial que otorgaba créditos con garantía hipote­

caria, pero ya no con fondos provenientes de las c édu'Las sino pr~

vistos expresamente po~ el Banco Oentral quien los obtenía por el

mecanismo de la emisi6n. Hasta la nueva reforma bancaria de octu~

bre de 1957 se efectuaron por ese medio ingentes

viendas.

invers:'ones En j
El nuevo estatuto del Banco Hipctecario fij6 entre

otros, .Lo a siguientes objetivos: apoyar eL irnpulso de la iniciat!

va privada con el prop6sito de prever con la mayor extensi6n posi

ble las necesidades globales del país en la materia; fomento del

esfuerzo propio y la cooperaci6n en las comunidades de vecinos;e~

tímulo a la forro.ación y desarrollo de entidades de carácter priv.a

do sin fines lucrativos, proporcionándoles los elementos indispen:.

sables para realizar sus planes de edificaci~n de ciudades habit~

bIes; colaboraci6n COn los organismos públicos;" locales competen­

tes,! en la realizaci6n de proyectos encaminados a facilitar y alea

tar el replanteo o ampliaci6n de sus respectivas comunidades.

Para alcanzar esos fines se elevó el capital del~

00 Hipotecario a 1.000 millones de pesos; importe que se integr6

con el Fondo de Reserva Legal Acumulado (m$n. 122 millones), con~

v1rtiendo en capital una parte de La deuda del Banco Hipotecario

hacia el Banco Central (m$n.778 millones), y el capital existen-­

te (100 millones).

Además se contemp16 la emisi6n de cédulas, bonos hi

potecarios y valores mobiliarios en general, dep6sitos en cajas de

ahorro, fondos que especialmente le asigne el Estado, empréstitos

o créditos y toda otra financiaci6n que establecieran las leyes o

reglamentos.
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Se ausp1C1a aquí la rehabilitaci6n de la cédula hi

potecaria f pero ya en la exposici6n de motivos de la reforma se

preveía que usará tarea muy intensa la de lograr que este papel

que tanto prestigio y tradici6~ tuvo en el mercado de valores all

país y del exterior, vuelva a adquirir el volumen de otros tiem-

pos" •

Por Decreto N° 3755 del 28.3.58 fue autorizada la

emisi6n de cédulas hipotecarias en series de v$n. 500 míLl.one s ~

da una. En diciembre de 1960 se emitieron tres series por v$n.

1.500 millones, al 8% de interés anual pagadero por semestresv~

oídos, y a un plazo de 10 años. '

Esta emisi6n no tuvo éxito. I!ci absorción del merc~

do apenas alcanz6 al 50%, _resultado 16gico si s-e compara la ex ..

presada renta de la c~dula con el valor que en ese momento tenía

el dinero en el mercado de capitales -alrededor del 36% anual-.

Suprimidos los recursos que anteriormente le había

facilitado el Banco Central y visto el fracaso de la reimplanta­

ci6n de la cédula, se produce un descenso vertical en la canali­

zaci6n de recursos que el Banco, vertía en la construcci6n de vi­

viendas. Así de un total de 598.787 operaciones realizadas por'

el Banco en·el período 1948/57 se-llega en el lapso 1959/65 a

61. 202. La inversi6n total del aec tor público -canalizada en un

80% a través del Banco Hipotecario- de un 44, 3.1~ para el period-o

1950/58 se reduce para 1959/66 a s610 el 16,6%.

Ante la evidencia de que las particularidades Q'16

caracterizaban al mercado de capitales no permitían un amplio d~.

sarrollo de las fuentes de recursos que el Estatuto Orgánico de

1957 había previsto para que el Banco Hipotecario desarrollara

sus planes en la materia,se pens6 en buscar una soluci6n en laq~

participaran de modo principal los recursos que aportaran~s pr2

pics interesados y los medios financieros que el Banco- pudiera~.a
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tinar, formando W1a masa de maniobra apta para ~esponder en me­

dida razonable a la intensa presi6n de la dem311da.

Realizados los estudios actuariales del ca.ao ,.el Ea!!.
00 Hipotecario decidi6 estableoer: su sistema de ahorro y présta....

mo para la adquisici6n a constzuccfón de la vivienda propia.

La base del' sistema consisti6 en: plazos fijos de

integraoi6n en cuotas mensuales de ahorro hasta alcanzar el 25%

del importe de la operaci6ri contratada; acuerdo de un pz-és tamc c1i

75%,6 intereses del 6 y 10% para las cuotas de ahorro y amortiz~

ci6n, respectivamente.

Con ajuste a esas características comunes se im-­

plantaron tres planes, de acuerdo a la necesidad y capacidad de

ahqrro de diferentes sectores de la población.

Plazo de
Plan integraci6n

del 25%

Cuota mensual
de ahorro por

c/$ 1.000
contratadoo

Plazo de
reembolso

Cuota mensual .
para el servicio
del prést. por

c/$ 1.000
oontratados

itA"
HB"
tiC"

24 meses
36 meses
60 meses

$ 10,42
$ 6,94
$ 4,17

7·2 meses
108 meses
180 meses

$ 13,89
$ 10,41
$ 7,73

El monto m~ximo del contrato se fij6 en $1.000.000.

Como requisito indispensable para aceptar la solicitud se esta ­

blecieron las siguientes condiciones:

a) que el solicitante y/o su c6nyuge no tengan préstamos pa­

ra la vivienda propia, solos o mancomunados;

b) que los nombrados no sean deudores de otros créditos para

la vivienda propia en reparticiones oficiales, y

e) que no sean propietarios de la vivienda quehabiten, sal-~

vo el caso de ampliaci6n de la misma.
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En todos los casos los préstamos se otorgan bajo 183

condiciones generales del Régimen-Operatorio del Banco, sin que

puedan exceder el 80% del avalúo del terreno y ed,ificio. Se fina!!,

ciarán únicamente unidades de vivienda de hasta 200 m2. de super...

ficie cU.bierta total. Para compensar gastos aómí.ms t r at avos y cu­

brir derechos arancelarios por tramitación del préstamo se fij 0
una tasa del 2,50% sobre el monto .de la operación.

El importe de las solicitudes presentadas -m$ n ,

6.974,5 millones- super6 las previsiones formuladas, resolvi6ndo~

se admitir la totalidad de las mismas y la cons ecuent e formaliza-­

ción de los respectivos contratos.

En esta etapa inicial el Bano o ilecidió ofreoer a Ics

adherentes al plan "j-\" la. inmediata recepción de sus pedidos de

préstamos a condición de ingresar al contado el 25% de ahorro y el

2,50% de la contribuci6n para gastos administrativos y de trámite.

La medida tenía por objeto no mantener inmovilizados los recu.rsos

provenientes de los saldos positivos del sistema y obtener su cO!!,

veniente aplicación.

Habiéndose fi jado t por resolución ó.e L H. Directorio

del 11 de octubre de 1961, el monto máximo a contratar cada año

por el sistema de Ahorro y Préstamo en la suma de m$n. 2.300 mmo

nes, el Banco decidió abrir la suscripción para les planes "j1" y

"B" a partir del 28 de junio de 1962, -ya que la suscripción par3

el plan tiC" había sido dispu.esta con anterioridad... , resolviéndos3

dar curso a las solicitudes presentadas y formalizándose los res­

pectivos contratos, imputando el importe de los mismos al cupo~e

anualmente se asignara.

Las sumas máximas para 1962 de los planes "l~n y "BU

fueron de m$n. 1.000 millones y 800 millones, respectivamente.Los

cupos asignados se completaron prácticamente de inmediato, suscr!

bidndose los respectivos contratos.



.. 69 ..

Para hacer partícipes del sistema a las clases de

recursos escasos, el Banco resolvi6 a mediados del mes de marzo~

1962 la implantación de un nuevo sistema de ahorro y préstamo, b~

sado en la integración por pa~te de los suscriptores -mediantecuo...
tes fijas y regulares de ahorró que devengan el 3% de inter~s-del

15% del importe de la operació~ contratada, cuyo máximo fue esta~

blecido en la suma de m$n. 600.000. acordando luego el Banco un

pr~stamo por el 85% restante, al 6% de inter~s.

De acuerdo a ello, se implattaron tres planes con

las e í.gu í.errt e s modalidades.

Cuot a menaua'L
Plazo de

Plan integración; de ahorro por
a e /~ 1.000

del 15% ! c¿nt~atados

Plazo JC¡

reembolso

,
t . Cuot a mensual,
i
'para. el servicio

del prést. por
el $1.000
contratados

r

UDU 12 meses t . 12,50 12 anos 8,35t
UEU 24 meses 1 6,25 15 años 7,20
tfF If 36 meses I 4,17 20 años 6,09

Los préstamos se otorgaron en la categoría de "Be..

neficiarios de Leyes de Previsión Social n sin exuede.r el 90% del

avalúo del terreno y del edificio que practiqu.e el l\an~o.

La eu sor í.po í.ón , que supe r ó las previsiones inicial

mente formuladas, alcanzó a un monto de m$n. 4.4·72 nrí.Ll.one s corre§.

pondientes a 9.565 solicitudes de admisión, según el siguiente d~

talle:

Planes

UD"
"EU
uF"

.1 Número de
solicitudes

4.536
3.117
1.912

Importe en
millones de mine

2.092,8
1.446,1

933,6
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·Estos planes por estar dirigidos a las clases~ e~

casos recursos fueron denominados ttAhorro y Préstamo para la Viv~

da Propia del Trabajador".

Al promediar el año 1964 tuvo lugar la implantaciÓ1

de nuevos planes que, por estar dirigidos a estimular la construc

ción de viviendas económicas y a impulsar la aplicación de siste­

mas que tiendan a reducir costos y plazos de edificaci6n, se den2

minaron de ".Aborro y Préstamo para la Vivienda Económica".

El Banco señaló, a esos efectos, que por vivienda

económica consideraba nla unidad individual o colectiva que, den­

tro del menor costo posible, pero cumplimentando requisitos bási­

cos de higiene y seguridad, permita mediante adecuada .distribución

y dimensiones de ambientes, desarrollar con decoro la vida fami~

liar de sus ocupant ea",

La base de los planes reside en la integración por

los suecr-í.ptor ea ...mediante cuotas mensuales de ahorro que deveng~

rán el 5% de interés~ de determinado porcentaje del importe con ~

tratado, acordando luego al Banco un p,r'éstamo que alcanzará como

máximo a la diferencia entre el monto del convenio o la tasación

de la vivienda a gravar, si ésta fuera menor, y las sumas ahorrg

das con más los respectivos 1nter·eses calculados al día del acua!,

do.

Con ajuste a esas características comunes se implm-
taren cuatro planes.

El plan 1 consiste en.la integración del 24% en un

plazo de 24 meses, lo que supone una cuota mensual de ahorro de

m$n. 10 por' cada m$n. 1.000 contratados•. El préstamo es reembols~

ble en un plazo· máximo de 9 años si 9% de interés anual.

El plan 11 establece en tres años el plazo de int~

gración, en que deberá ahorrarse el 25,~ del importe suscripto m.,g

diante cuotas mensuales de m$n. 7 por cada m$n. 1.000 contratado~
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El plazo máximo de reembolso del crédito alcanza a 17 años, dura!!

te el que' se abonará un interé·s del 9% anual.

En el plan IrI el porcentaje de ahorr o previo ...241~

se integra. en un período de 48 meses a razón de m$n. 5 por cada

m$n. 1.000 contratados. El reembolso del préstamo se opera en un

plazo máximo de 28 añoe , al 7% de interés anual.,

El plan IV fija el plazo de i~tegración en 60 me...

ses, ·con una cuot a de m$ll. 4 por cada m$n. 1.000 contratado·s, pr.Q.

duciéndose la. amortización del crédito en un término máx imo de 4'0

añoa, al. 7% anual.

Para compensar gastos admin:!_stra~ivos y oubrí r de..

rechos arancelarios por tramitaci6n del pr~stamo se ha fijado una

tasa uniforme del 2,5% del monto de la operaci6n.

Con la -fi:r'.alidad de promover la constru.cción de vi
viandas agrupadas -indiví.duaí.e s y/o colectivas-el Banco puede a..

tender mediante la suscripción den'Contratos globales" los req_ue..

rimientos que formulen, con ajuste a los planes establecidos, los

organismos nacionales, provinciales o municipales, asociaiones m~

tuales o cooperativas, empresas privadas y consorcios.

lJ. efectos de compensar una eventua.L disminución del

valor adqu.isitivo de los fondos prostados y de asegt.l~&r la conti..

nuf.dad voperatn.va el Banco estableció que podrá incrementar, acuiII,2

lativamente, con valor al l° de enero de cadaaffo, el importe de

los servicios del préstamo en función del aumerrto del salario zeat,

conforme a los índices determinados anualmente por la Dirección N.§.

cional de Estadística yCensos~

El período de suscripción a estos planes se abrió

el 7 de julio y se o.l.auauz-ó el 7 de agosto de 1964, habiéndose re

g1strado una demanda que su.peró 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 última memoria. publicada por el Banco -cor~

pondiente al ano 1965, y a su 800 ejercicio-, la Institución des­

taoa que "los pLanes de Ahor ro y Préstaino para la Vivienda Econ6..

mica. con la innovación ·de contratos globa.les destinados a entid-ª

des promotoras, continu.aron desarrollándose con un vigor que refi!
ma elocuentemente el aserto de que la posesi6n de la vivienda fa­

miliar en condiciones garantizadas es quizás el mayor incentive P,ª

ra el aborro sistemático que puede ofrecerse al esfu.erzo de los h.Q

gares argentinos. Esta acción habrá de irse proyectando en los áb3

sucesivos, sobre la base de los montos operativos crecientes a d~

tar'minarse en coordinación con el Banco Central fI (5).

En el afio 1965 se suscribieron 13.011 contratos i¡

dividuales por un monto de 11.475,8 millones de aouerdo al sigu.ie!!

te detalle:

Capital y zonas I Interior Totales
Plan subur-banas -

N° Monto N° Monto I~o lVIonto

I 4.527 4.192,8 7 1 3.044 2.403,29 í.301 6.596,16
Ir 1.377 .1.255,17~ 907 640 t39. 20284 1.895,56 .

111 1.271 1.221, 231 922 7'24, 571 2.193 f 1.945,80
IV 556 530 73' 671 507 t 63 l. 23?_t 1.038,36, !

alas: 7.46~ 7.200,001 5.500 4. 275,88 13. 01... L 1~.475, 88 _
• 4&s

To-t

Los importes están consignados en millones de m$n.

lj, ello debe agregarse m$n. l. 235, 543 millones co··­

rrespondientes a la suscripción de contratos glo'bables. Enconse-

cuenoia, el total suscripto ascendió a m$n. 12.711,42 millones.

lldemás, ante la gran demanda insatisfeoha, las au­

toridades del Banco ampliaron el cupo de m$n. 25.000 millones fi­

jado para 1964, en la suma de m$n. 12.000 millones -equivalente a

la partida inicialmente prevista para la suscripción programada P,,ª

ra el afio 1965, que en consecuencia qued6 sin efecto~.
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.....Otorgamiento de cr~dfitos derivados de contraaY0s de abo!ro y "pré~~

~.

Dur arrt e el 811.0 1965 los suorf.ptoze s que en su tran~

curso completaron la Lnt egracf ón del ahorro previo, pactado en los

respectivos contratos, han tenido la posibilidad de concretar' su

pedido de préstamo.

En esa situaci6n se han encontrado los titulares de

contratos correspondientes a los planes tiA" y "BU (Vivienda Pro -­

p í.a ) de los planes uDn, HE" Y tt]' u (Vivienda Propia del TrabajadorA,

y los adherentes al plan 1 (Vivienda Econ6mica), que optaron po~

integrar en forma inmediataé,l ahorro convenido en los mismos.

El volumen de la operativa promovida al 31.12.65,

en conjunto, por los diversos planes a qU.e se ha becho mención 6.3

la siguiente:

Solicitudes concretadas •••••,
Prestamos acordados •••••••••
Préstamos escritux'ados ••••• '.

Numer-o

3.004
3.219
3.181

Importe en
millones

1.882,2
1.894,9
1.825,5

Para ponderar en su justa dimensi6n la importancia

de la gestión crediticia derivada del sistema de aborro y présta~

mo, respecto del conjunto de la actividad operativa desarrollada

en el año 1965, señala la 1'IIemoria que los márgenes logrados cons­

tituyen el 49,36% del n~mero y el 43,44% del monto total de losp~

didos concretados; el 52,51% del número y el 48,24% del monto de

los créditos otorgados; y e156, 23% y el 49,74% del número e impar
, -

te, respeotivamente, de los préstamos escritu.rados.

-Monto de contratos individuales suscriptos al 31.12.65.

Al 31.12.65 se babí~n suscripto 47.108 operaciones

por un importe en miles de m$n. de 36.330.958, 5, cuyo detalle en

función de los distintos planes y montos en vigor ~ra el siguien~

te:
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A) NUffi~~~~_OPERhC10NE~

Pla ; <1 LHasta I 200.001 " 400.001 . 600.001 800.001·í 1.000.001 I,t 1.200.001
nes Total i ~ j~200.000 a : a , a , a . a a

r +-t-----! 400.000_+_~.OOO_~ 800,~~O.~~J 1.200.0~O ¡ 1.300.000

lAR i 7.463 t 15.84f 706 _. t···· 1.491 .r. l~'619 -r 1.104 2.047 496

nBn t 3.386 17,1~ 150 ¡ 683 921 1 685 939 8

'en ~ 2.565 f)_ 5,44:,_ 122" 457 860 J 379 747
flDR ~ 3.460, 7,35; 116 8~g 2.495 :j

."E" ¡ 2.112 14,4~ 30 442 1.640 j:

UF" t,: 1 177 50' 13 267 891:! .: 2, t

tl pi ~ 14.834,,31 ,49l 305 1.031 2.765 1,1.,_ 2.158 2.948 253 5,374
nlln j 6.727 i14, 28¡ 54 473 1.437 1.527 1.698 I 78. 1.460

'111 ft I 3.165: 6,72\ 20 ¡ 148 1 628 I 684 957 1 29 I 69J

n ¡Vn : 2.219 j 4,71: 30 j 143 ¡ 5lt4 ¡ 432 I 495! 29--L- 546
Total l------------+-----t---------J-----------+-----------~--------· t-----------;-------- 1 o

Galera1 I 47.108 ¡lOO,O ¡ 1.546 1 5.984 _l 13.806! 6.969 1 9.831 1 893 _1 _ 8.079
¡::---===========::j=========:::t::=======d=----=::-~======::--l-==..:..-__ 1_=::=:=:=
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Si a los contratos individuales, cuyo monto seg&n

se ha oonsignado alcanza a. 36.,330.958 mí Ll.one s , se agregan 1.235.543

millones correspondientes a la su.scripción de contratos globables,

tenemos al 31 de diciembre de 1965, un toial de contratos de aho ­

rro y préstamos su.scriptos por un importe de 37. 566, 5 millones de~

sos.

Desde el 13 de febrero al 15 de marzo de 1967 el

Banco Hipotecario puso en vigencia nue vo a planes de Aborro y Prés·..

tamo para la Vivianda Económic a. El programa, que fuer-a enunciad...e

por el Pre aí.dent e de la Nación en su discurso del 7 de noviembre d:¿

1966, deberá ser aplicado pr efer errtemerrt e en tilas áreas donde esmÍ3

crític.a la, escasez de vivienda tt.

De acuerdo a la información periodística (La Nac~

4.2.67) existen cuatiro planes que funcionan de acuerdo a la silJlisa

te operativa:

nA título de ejemplo, sobre la de m$n. un mil16n de monto~ los

interesados pueden optar por cualquiera de los siguientes cUa~

tro planes: Flan N° 1: período de ahorro, 2 años ; cuota mensual

de ahorro y gastos t $ 11.042; interés anual que devengan los

ahorros, 5%; interés anual que devengan los préstamos, 9%; cUQ

te mensual teórica para el servicio del préstamo. $ 10.300;pl~

zo máximo del préstamo 9 años. Plan N° 2: período de ahorro, 3

aft08; cuota mensual de ahorro y gastos $ 7.694; interés anual

que devengan los ahorros, 5%; interés anual que devengan los

préstamos, 9%; cuota mensual teór:ica. para. el servicio del pré.§,

tamo$7.075; .plazo máximo del préstamo, 17 anos. Plan N° 3: pe­

ríodo de aborro, 4 años; cuota mensual de ahorro y gastos, m$n.

5. 521; interés anual que devengan los ahorros, 5%; interés muál

que devengan los préstamos, 7%; euota mensual teórica para el

servicio del préstamo, $ 5. '043; plazo máximo del préstamo t 28
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, años. FLan N° 4: período de ahorro, 5 años; cuota mensu.al de

ahorro y gastos, $ 4.417; interés anual que devengan losprés­

tamos, 7%; cuota mensuaL teórica para e]. s er-ví c í,o del préstF~.

mo , $ 4. 556; p l.azo máximo del préstamo,40a11.os.Otros montos: p!!

ra calcular montos de contratos mayores o menores que el es~

pecificado, deberá 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 porJ...cro.cm

I 11.042)por 1.8, lo que da un resultado de $ 19.876. ~sta el
fra e,s la cuota mensual, de ahorro. Para obtener la cuota teó­

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 ígu.al.

manera, siempre sobre la base de las cifras determinadas m el

contrato por $1.000.000 mu.ltiplicándose las cantidades de los

rubros que vse desean conocer por 0, 8. "

Una vez cumplidas las disposiciones del contra.to,

los int eresados individu.ales tendrán derecho a obtener un présta..

roo para constzuí.r-, adquir'iro ampliar la vivi anda propia única y

permanente del suscriptor y su familia. Por amp.lí.ao í .5n se entien..

de el aumento del número de dormitorios, disponiéndoae que el in....

muebf,e por hipotecarse deberá estar sitU.ado dentro de la zona u.r­

bana en la que el recur·rente desenvu.elva sus actividades en un r!t

dio máximo de 40 Kms.

Las normas establecen también que el monto máximo

de los contratos ser~ de m$n. 2.400.000.- siendo el pr~stamo rea~

justa'ble a efectos de mantener el valor adqu.isitivo de los fondos

prestados.

Las solicitudes denominadas de "contratoe globa ­

les" comprenden a las sigu.ientes entidades: a.sociaciones mutua

les, y/o instituciones de acción social o bien común; cooperati'~
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vas de viviendas; sindicatos; consorcios; empresas comerciales y/o

indu,striaJ~es; empresas construotorae e institu,tos provinciales y/o

municipales y municipalidades. En éstos se considerarán pr'eferent~

mente aquellas solicitudes que propendan a la disminución del déf1

cit de viviendas en áreas críticas y que ofrezcan menor precio de

venta.

Cerrada la suscripción un comunicado del Ministro

de Bienestar Social (La Naci6n 13.5.67) aclar6 diversos aspectos

vincu.lados con la misma. Se seffala que se present aran 65.000 solí..

citudas por un total de 113.000 mi.llones de pesos, habiéndose deo!

dido prescindir- del sorteo inicialnierlte previsto, y en cambio, dar

a todos la oportu.nidad de celebrar los respectivos contratos. "La

perspectiva del sorteo determinó que buen número de interesados r~

pitie.sen las solicit.ude s como medio de aument ar sus probabilidades

de suerte. por lo que es evidente que un 501~ será eliminado. Otro

factor que gr'avitará y llevará a desistimientos es que los contra~

tos serán intransferibles, con lo que se procura desterrar la esp~

culaci6n. Agregó que por esas razones se estimaba que los 113.000

millones de pesos se reducirán a la mitad" •

...ConcLusdone s ,

Las exitosas suscripciones de contratos de los pl~

nes de ahorró y préstamo of'r-ecadca por el Banco Hí.po't eo ara o Nacio...

nal demuestran, a nuestro juicio, que el público confía en el sis­

tema cuando ~ste se balla respaldado por una instituci6n seria que

viene operando desde hace más de 80 anos en el mercado inmobilia ~

rio.

Además, ha permitido demostrar en forma palmaria:la

existencia de u/na demanda excedente de considerable magnitud hacia

este tipo de operaciones.

Sin embargo, entendemos, como bien lo sefiala la M~

moria de la Instituci6n que "la ardua cuesti6n que plantea el défi
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oit habitacional es un problema eminentemente financiero, cuya sQ

luci6n depender~ del grado que alcance la movilizaci6n de recur ­

sos que se promueva con ese fin específico. Tales recursos -lo ha

dicho reiteradamente el Banco- han de ser de su.stancial magn í.t ud

y de fluencia permanente, para que pueda tener vigencia una polí....,

tica de vivienda racionalmente planificada, por lo cual, sin de~

jar de apreciar y reconocer la valiosa cooperación que al desarr.Q.

110 del Banco vienen prestando el Banco Central de la República4f

gentina y la Caja Nacional de Ahorro Postal, ni la posible efica..

cia de la campana que la Institución promover·á para la recupera ..

ción anticipada de la carter? hipotecaria, forzoso es senalar que

sigue en pie la necesidad de fuentes proveedoras de medios opera­

tivos con las características que se han puntualizado.

Solameate la creación de abundantes fuentes de re..
cursos, y una razonable estabilidad monetaria ~que no tiene 8uce~

dáneo conocido- permitirán que pueda planificarse sobre cimiento-s

y con sentido nacional una vigorosa acción en el campo de la vi ~

vianda acorde con las graves características del déficit habita ­

cional que el país enfrenta n. (6 )-.

El IVIinistro de Bienestar Social en el comunicado

de prensa relacionado con la. última suscripción se refiere a este

problema señalando que el Banco cuenta en este momento con las P.Q.

sibilidades financieras para atender la operación t enumerando las

siguientes:

-los recursos provenientes de la amortización de la cartera hipo­

tecaria;

,..la dinámica del sistema hará que se encadene el ahorro de los al.§.

criptores sum~ndolos en el tiempo;

...la incentivación del ahorro genuino proveniente de "las cuentas

especiales de ahorrau del Banco Hipotecario para inversiones ,in...

mobiliarias, a las que dar~ mayor agilidad;
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-el Banco cuenta en su patrimonio 66n bienes inmuebles cuyo valor
\

de venta pueda éstimarse en unos 20.000 millones de pesos; y su

.adqufeao Lén, a niveles de precio y condicione s de pago "realmen...

te atrayentes" podz á r ealí.z aree a, partir deL segu.ndo semestre del

año actual;

-la Caja Nacional de Ahorro Postal tiene' un acuerdo con el Banco

para aplicar, de sus fondos., 3.000 millones de pesos anuaLe s al

desarrollo de la vivienda;

-para atender a los r eque r í.nrí errtos de ahor ro y préstamo se u,tili..

zará el pz'oduoí.do del f.mpueat;o de 80 pesos por dólar aplicado oP<2r

tunamente al fijarse un nuevo valor a la di'vi38 ncr t eamerí.oana •

.~. -~,gre g a "·:·por último que a tal relación de recursos "cabría sumar

otros medios financi eros qU.e se encuen tren a e atudf,o ",

Finalm8.nte recu.erda el comun í.c ado ministerial que

ttla operat t va entra en ví.geno í.a ahor a , pero la exigibilidad de Jos

fondos se produc í rá dentro de doa, tres, cua t ro o cinco añ oe , se­

gún·sea el plan elegido por los interesados".

Ir ~ El sistema de ahorro y préstamo privado.
" LS'" • .. , u-

Con el objeto de explicar la forma y la mec~nica

del sistema de ahorro y préstamo en el ámbito privado, se ha oon..

siderado oportuno de sar-rc'lLa.r los sigu.ient es capítulos:

1°) el contrato de ahorro y préstamo para la vivienda;

2°) las entidades de ahorro y préstamo privado;

3°) sistemas de adjudicaciones;

4°) ahorro sib derecho a adjudicaci6n;

50) -préstamos 9 y

.'0 0 )' refinanciación de la cartera hipotecaria de 18.8 entidades.

:., " ..,
t #•• !.



.. 80 -

Cada uno de esto~ aspectos ser~ tratado a la luz

de las disposiciones legales y reglamentarias vigentes.

En lo que hace ~l organi~mü estatal de donira16r

se ha preparado un dap{tulo de antecedentes de la oteacióh de la

Ca j.a Federal de liliorro y Préstamo para la viv ienda y otro para las

disposiciones legales que enmarcan su funoi~namiento.

Un dltimo oapítulo se ha destinado a las perspec-
~

tivas futuras del sistema. y a las medidas que a nuestr.o juicio d~

berían adop'tarse para procurar su, perfeccionamiento.
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9J\PITULO VII

EL CONTRATO DE AHORRO Y PRESTAMO PARi LA VIVIENDA-----........----_......-----.....---~ ... ~ ..................~ - .-.;.'..~........

En nuestro país el fin principal de la operaci6n de

ahorro y préstamo es propcrc í orax.. · a una de las partes, el ahorris­

ta, un capital adecuado para adquirir su vivienda. Dicho e ap í, ta.l

se constituirá con las apoz-tao í.one s del ahorrista o suscriptor ~- de

la empresa de ahorro y préstamo.

El instrun:ento legal qu.e especifica el acuerdo ele vo-

luntades de las paz-t e s y del cual surgen sus de re choe y obligacio-

nes es el contrato. En nuestro pais en ].08 Q,-rí¿enes del sistema se

utilizaron otras denomí.nac Lone s o-bcno s , ce r-t í.f'f.cado s o títulos-- que

desde el punto de viste, e s t r-Lct amerrt e jUI,ídif1o no -tienen raz6n de

ser.

Como la e aenc La de todo contra..te es generar derecbos

y obligaciones, analiz~remos éstos para llegar a una definici6noou

cep~ual de aquél.

Podemos expresar que la relaci6n entre las partes se

inicia con la aceptaci6n de la ,solicitud del a~orrista y termina

con la cancelaci6n del préstamo.

El suscriptor establece según su necesi&ad o conve ­

niencia el monto del contrato, obligándose a efectQar dep6sitos de

ahorro durante un período de tiempo. La entidad asume la ob11gaci6n

de aceptarlos, acreditar sus intereses y otorgar un pl'éstamo en di

nero garantizado con derecho real de hipoteoa. El importe ahorrado

debe ser destinado por el suscriptor a la financiaci6n de suvivieu

da en las condiciones legales impuestas por el sistema.

En conaecueno La podemos d e t e rmí.naz- los siguientes c§

. racteres:
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1) Es bilateral~ Cada una de las partes está obligada a una pres~

taci6n. La obligaci6n del suscriptor es entregar sumas de din~

ro durante un tiempo deterrninado y La de la instituci6h de en­

tregarle la suma c ouverrí.da ,

2) Es formal: Todas las operaciones se reúl.izarán mediante la ce..

lebraci6n de contrat()s, en los que deberro1 aclararse las cara~

terísticas del siste~a adoptado y la estipulaci6n de que sec~

siderarán sin valor las promesas o compr-omí.soa no incluídos en

el contrato (Deoreto 11.179/62 - Art. 11).

3) De adhesi6n: El cc.rt.i-at.o está regulado por la ' ..ey. El suscrip-­

tor 8610 puede adherir escogiendo alguno de los planes autori­

zados.

4) Oneroso: Cada una de las partes recibe una prestaci6n de la

otra.

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

partes.

6) Conmutativo: Las prestaciones que se deben las partes son cie~

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

7) De tracto sucesill: Las prestaciones de es te contrato no a o n

de ejecuci6n instántanea sino de carácter continuado.

-Contenig<LQ..el 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±bl:

ma y térrnino en que la instituci6n efectuará el préstamo y en que

deberá ser pagado por aquél.

El contrato debe contener además muchas o-tras disp.2.

siciones que se refieren a: el pago de los derechos de inscripci6n

cargas administrativas, derechos de inspecci6n y de adjudicaoi6n;

condici9nes de rescisi6n, transmisi6n del contrato o conversi6nde

pla;a.es, deberán aclararse expre samerrt e las caracterí.sticas del s~
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tema adoptado y la estipulaci6n de que se considerarán sin valor

las promesas o compromisos no incluídos 9n el contrato; las cuo-

tas de ahorro, el i~~terés que devenga!,G,r~., la mora en los pagos;

las condiciones de adjudicaci6n, disposioi6n del monto del prást~

mo; servicios hipotecarios. intereses y 08.1~gaSft

El dec re to 368/62 artículo 6' di.spone que los con ­

tratos deberán cont encz-s a) las cond.í.cá one s 1e retiro de los aho­

rros o de la resc:"si611. en período de ahor-rc , exigiendo como míni...

mo un aviso p reví.o de J~reinta días 9' b) quo los prés'tanlos serán om.r
gado s con garantía _hiJ}otecaria e1"1 priinei." g-ralo scbre inmuebles p~

ra la vivien.da ur-oana , suburbana o Tü.T':11 ub í.cac.o s en la República

Argentina; e) que (?1 mont o del prÓstarno P<'J:r; L:e1.:~rl.ad de vav í enda no

podrá exceder deL echen-ca por oLen-co d31 vr.Lo ;- total de la ga.ran...

tía.

El decreto 11.179/62 contiene diversas disposicio ~

nes referentes al contenido de los contratos: artículos 11 al 19.

Así se establece que no tendrá validez la promesa o compromiso a!

guno -esc¡~~~to o "¡erbal- no estipulado en forma expresa en sus c0E-.

diciones gerle,ral.es (art.ll). Los corrtra'tos podz-án ser al portador

o ncmí.na'tLvo e , EStl)2 últimos serán transferibles por endoso,y con

simple conocimiento de la sociedad emisora la que 110 podrá perci­

bir un derecho de registro, superior al uno por nrí.L del valor nomi

nal del oontrato (art~ 12).

Los créditos há.po'te car-Lc s g:cavarán en primer gr-ade

el inmueble objeto del. préstamo (art. 14). El art.15 disponemfo~

ma específica las distintas finalidades que tendrán los préstamos

e indica que deberán utilizar los cri terj.os de tasación que fije

la Administraci6n Federal de la Vivienda. El Art. 16 establece el

máximo de las contribuciones, derechos o cargas que podr&l impo _.

ner las compañías. Los contratos deberm~ proveer la concertaci6n

de seguros por riesgos que af'ec t.en las garantías del préstamo, en
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condiciones de, r-ecupe rar por esa vía el saldo adeudado en caso de

siniestro (art~ 17) no pudiendo conten~r cl~~sulas limitativas a.

una o más ampz-e aa.s auegur-ador-as ,

El art~ 12 del Decreto 6~ 706,/63 p rolrí.be la determi-­

naci6n fija de plazos ele ahorro y porcontSLje8 de ahorro en rala ...

ci6n al préstamo Y/~ al monto del oon~rat~~

La ReaoLuc í.ón 405/64 d.í.ep cne qU.8 los recibos que e~

tiendan las entiQades por sumas que per0ib~~ antes de formalizar­

se el contrato ele 0per-a,ciones de ahorro J:"" p:.céstar.üo tendrán la co!!'

tancia de que e l, s uS('l'")ip-bo:r' decLaz-a COi10,:;e:':, ].&8 e ond.íc.í.one s del

contrato por Las Clue se rige la ()pera";i{~n '3, CiL;.e be refieren dichos

recibos. La auaencí.a de esta ccnstanc.ia fa ju.:"ta al suscriptor, ha§,

ta e-l momento de la firma del C011tI'atú c-efill::,·civo, a rescindir:Pe!:

cibiendo en devoluci6~ el total pagado (arts. 1 y 2).

TRANSFERENC.IA.

Como se ha manifestado precedentemente el Art.12del

Decreto J.1, 179/1~2 establece que los contratos pueden ser al port~

dor o norm.na.trí.vo s , sdendo estos últimos transferibles por endoso

y con simple cono cí.mí.enbo de la eoc í.edad , la que no podrá perci ..

bir un derecho de ~egistro superior al Lmo por mil ~el valor noml
nal del contrato.

Por su parte el articulo 34° del mismo Deoreto dis­

pone que las sooiedades podrán tran.sferir total o parcialmente SJ,S­

negocios mediante la cesi6n de la car-cera de contratos a otra so-­

ciedad del mismo género, pero dicha transfer~ncia deberá ser som~

tida a la consideraci6n y autorizaci6n de la Superintendencia.

En el primer caso estamos en pz-e sene í.a de LUla cesi6n

realizada por el suscriptor que -t;ransfi.ere su contrato a otro que

lo sustituye, previo oonocimiento de la institución; en el segun­

do se trata de cesi6n o transferencia de corrt ra'to e entre soc.íe-ta­

des.
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En el caso de la t~8ferencia de contratos entre 82,

ciedades es neoesario considerar la situaci6n que se origina en·

treel particular y la sociedad, entre las sociedades entre sí, y .

entre éstas y el 6rgano fiscalizador.

Teniendo en ouenta que el suscriptor celebra el oon-­

trato en base a la confianza que le merece la entidad, se hace n~

cesario su consentimiento en oaso de que ésta quiera transferirlo

dándole derecho en caso de no contar con su aprobación a rescin ~

'dir el oontrato.

El derecho de la sociedad de transferir el contrato

surge de que ella no celebra "el oontrato teniendo en cuenta la o§

lidad personal del suscriptor.

Por Último, producidO el acuerdo entre las institu~

ciones intervinientes --cedente y oesionario- y la del interesado

~que es acreedor~ se requiere la del organismo estatal fiscaliza~

dor que interviene a efectos de salvaguardar los intereses en ju~

go.

Existe, además de las situaciones expuestas, lat~

ferencia de contratos -en período -de "ahorro "d~ una empresa en liqL!.

'daci6n a otra que continúa en aotividad dentro del sistema, ope~

ci6n para la que se halla faoul t,ada la Su.perintendencia en cumpl!

miento de 10 dispuesto en el Art. 8° del Deoreto 368/62.

La aesoluci6n 3002/64 dispone el procedimiento que

debe~ seguirse en estos casos, ouyos lineamientos se extraotan a

continuaci,ón:

-La Superintendencia distribuirá en~re las empresas en funciona ..

miento los activos y pasivos técnicos de las qne se disuelvan,en

forma proporcional al aotivo técnioo de las cesionarias, las que

~ aceptarlas o reohazarlas) disponiendo para ello de un pla­

zo de qu.ince días a partir de la notificaci6n.
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...Aceptada la cesi6n de la cartera. la Superintendenoia notifica­

rá a cada uno de los ahorristas y deudcres por créditos hipote­

oarios de la empresa liquidada. los q~e podrán aoeptar o reacia

dir también en un plazo de quinoe 'días. .

~Los ahorristas que acepten la transferencia deberán suscribir

nuevos contratos, de aouerdo con las f6rmulas en uso en la ce

sionaria, teniendo derecho a ,elegir el plan y sin otra limita ­

ción que las legales en vigor. En las nuevas cuentas se le aor~

dit,arán los importes oorrespondientes a sus habe res , En ningún

caso y por ningún.motivo la cesionaria podrá cobrar suma alguna

por derecho de ingreso.

-Los.medios provenientes de la d1stribuci6n de los activos y pa­

sivos técnicos de las entidades liquidadas se unificarán en un

Fondo de Adjudicaciones que se constituirá con independencia de

los propios. Estos fondos se administrarán, distribuirán y dis­

pondrán de ~ouerdo con las oláusulas vigentes en las entidades

oesionarias, excepto en cuanto al puntaje, orden de ,prioridad o

antigUedad al momento de efectuarse la transfprencia. Se esta ­

blece luego la forma, en que se integrará este fondo de adjudic~

ci6n y que las diferencias, en m~s o en menos, que puedan res~

tar entre- los'intereses y cargas ...·coz-reepond.í.ent e e a la ca.rtera:

ahorro, y los mismos conoeptos de la cartera hipotecaria trana...

ferida, serán adminis~radas por la Superintendenoia, a través

del Fondo de Garant!a.

RESCI5ION ~'

El Decret.o 368/62 dispone. que los contratos deben

estableoer las condiciones de retiro de los ahorros o de la res~

aisi6n en período de ahorro, exigiendo como mínimo un aviso pre~

vio de treinta días.

Por su parte el Art.23° del Decreto 11.,179/62 de­

termina que los pedidos de devoluoi6n de ahorros en .caso de re~
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cisión se atenderán mediante la afectaci6n de un mínimo del lO%del

fondo de adjudicaci6n. En caso de que con ~l porcentaje estableci~

do no pudiera atenderse la totalidad de las solicitudes de resci~

sión, el r-emanent-e será satisfecho por orden. de ingreso de los pe-­

didos, en opoz-t unadad de realizarse las adjudicaciones inmediata ...

mente posteriores.

Esta última disposición tiene por objeto no deterio~

rar el sistema. En efeoto, el suscriptor al ejercer el derecho un!

lateral de rescindir el contrato con la consiguiente devolución de

fondos ob'Lí.ga a la insti t uc í én a entregar ahorros cuya recaudaci6n

es la base misma del sistema.

El procedimiento a seguir respecto a las solicitudes

de devolución de ahorro en los casos de rescisi6n fue establecido

por la Resoluci6n NO 404/63 que dispone que las entidades deberán

registrar diariamente los pedidos de rescisión en sus libros O~ cOU

tabilidad. con indicación por lo menos de: a) Apellido y nombre del

titular, si los contratos fueran nomí.nat í vos 9 domicilio; número y

valor nomí.na.l, del contrato ~ f'e cha .Y. número de orden de presentaciál

de la solicitud~ y valor de rescate.

Las empre eaa estarán obligadas a otorgarle r-ec í co con

los datos precedentes. Deberán comunicar por oarta certificada o

por notificación per-aona.L bajo firma que los fondos son puest os a

su disposición.

El valor del rescate consiste e11 la devolución del

saldo de ahorro que haya acumulado el suscriptor con más los inte­

reses y beneficios convenidos.

Eor último cabe recordar que en el caso de cesión de

carteras de contratos entre instituciones por liquidación de una

de ellas el ahorrista que decidiese rescindir el contrato percibi­

rá su haber por orden decreciente conforme al punta je que ten La

en la entidad disuelta. Los rescates serán cubiertos por la oesi2

naria con el 10% de oada adjudioaoi6n.
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El r l3ajuste a~91icac10 al s í.atema "busca que el BL~scriQ

tor reoiba el uon t o de SLl lJréstan10 con Ul1 val.or' adqu.í s í.tLvo igual

al que tenía en el momento de suscribir su contrato y que con el

n1011to to·tal de la amoz-t í.aac í.én se pueda adquí.r-í r una v í.ví.enda de

igll.al valor a la que habría comprado en el moment o de otoz-gaurí entio

Fácii es comp rende r la Lmpor-tanc í.a que r-ev í at e 1 a

a~~~licación c~el r-ea just e 811 países que corno el nue s t rc viven b a jo

Lo s ef'ec to s de la i¡1flación y la desvalorizaoión rnone t ar-í.a ,

La aplicaci6n del reajuste oblieatorio di6 origen a

dos tende!lCias entre las soc í adade e de ahorro -:.;- préstan1o: a favor

y e11 corrt ra , originándose un debate que po.r sus 1)royecciones lleg6

a despertar la atención del público •

.Antes de seguir' adelante, debemce exp re sur que el re~

juste puede ap.l í.c ar-se en distint·os aspectos:

a) sobre el monto de las c~otas ahorradas y sobre e1 de las

cuotas de amortizaci6n 9

b) sobre el tiempo de amortización.

Estos reajustes reciben respectivamente el nombre

de Itreajuste d.e ahcr-rc y d euda" y Ureaj aste :ie .JGiempo f1.

Cabe ttgregar que el pr-ob.Le ma eusoí.nado compz-endí.é al

reajuste impuesto obligatoriamente 'para ahorristas y entidades.

En favor del reajuste se han esgrimido los siguien ~

tes arguulerltos:

1 ) Evita la de ac ap í, talizaci6n de los f011dos de adjudicaciones.

2) Garantiza al ahorrista que al tiempo c..e adquirir su vivienda, sus

ahorros tel'lgall el nu smo valor adquisi tivo que en el rnornento d.~

efectuar sus apoz-te a ..
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3) Razones de justicia hacen necesaria su institución para que la

posibilidad de la vivienda quede al alcance de todos los adh~

i

rentes al sistema. La incidencia la~entable de la devaluación

del (linero naco necesario ao tual.Lzaz- las cuo t as de ahor-ro o de

amortizaci6n en función del poder adqu.í.a.l tn.vo de la mone da, Si

el al101~rista devuelve solo la misma suma de dinero reo i bida ,

ellQ90nstituiríaun enriQuecimiento conseguido a través del

tiempo en perjuicio de toda la masa de adherentes.

4) En caso de LU1 posible l~eG_eSOuerlto de e a..:r.~·bera l1iI)otecaria, IJor

I)ar~te de alg;ún organismo, financiel~o o banc artí,o ..: del e:x:terior,

permitiría adecuar rá~idamente la operaci6n finan.ciara a la va
riaci6n experimentada por la moneda extrro"ljera.

5) En forma general, se sefiala que aquel que recibe su oasa se ha

beneficia.do en cierta f'o rma C01'1 la inversi6n, y debe responc1el~

con el dinero que no aportó. Recibió ladrillos y debe devolver

ladrillos para que los que eS]er~l que los ayuden puedan edifl

car también su vivienda.

Por su parte los antireajustistas, sostienen las s1

guientes razones:

1) ~~l re21juste, c9ntrib~ir!a al deSIlrestigio d~~ pais desaparecien

do con ello la c onf'Lanea en la z-e cupe racaén nac í onaL,

2) Crearí.a un fa.ctor de incertinrurnbre 1:3., inü.. etercninaci611 del mon..

"f;o que se adev..da, lo que sería similar a ufir·mar· en blanco".

3) El reajuste gen8ra inflaci6n porque se halla intimamente liga~

do al costo del finm~ciamiento de la construcci6n y de la ven­

ta de la vivienda.

Sin entral~ al análisis de las ar-gumenhac í one a sus........

tentadas TIor las entidades ~aue excede de los límites de este tra
~ ~ ~

bajo- cc.rz-e sponde seilalar que en 18" Segunda lteunión rntel~america-

na de Ahorro y Préstamo efectuada en S~ltiago de Chile en 1964 se

aprobé la Recomendaci6n NQ 11 oue exuresa:
;;1... .....
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"En Los países donde la tasa de inflación alcance" oifra 8

signifidativas, que alteren el proceso de desarrollo, es na...
cesarío introdu.cir en las operaciones de ahorro y préstamo,

mecanismos financieros da reajuste que corrijan el impacto

de la desvalorización lt •

-Disposiciones lesal~s.

El reaju.ste está pr-eví etio en los Arta. 25 al 29001

Decreto-Ley 11.179/62; art. 9 del Decreto-Ley 6.706/63 y en las

resolu.ciones de la Superintendencia Nros , ~~02/64t 8/65 y 6/66.

El artícu.lo 25 del Decreto-Ley 11.179/62 estable...

oe que los contratos l?od;r'án Erever el r ea jucte de las cuotas de

aho~ro y de amortización de conformidad con las normas que se es-

tablecen en el artícu.l0 sigu.iente y sus efectos se aplicarán co....

rrelat1vamente al reaju.ste de los ahorros acumulados y de los sal

dos de préstamos otorgados o a otorgarse.

El sistema legal adoptado es entonces optativo y

el reajuste será en ese caso integral es decir que comprenderá a

las ouotas de ahorro y de amortización.

El artíou,lo 26 dispone que en el caso de opta!' por

el reajuste de las ouotas mensuales de amortización y de ahorro,

en funoi6n de las eventuales variaciones de su poder adquisitivo,

el mismo se efectuará anualmente, tomando en consideración las va...

riaciones que experimenten los salarios medios industriales y/o el

costo de la construcci6n, segdn datos que suministre la Direoción

Nacional de Estadística y Censos. con el límite máximo de hasta~

diez por oiento de la respeotiva cuota actualizada.

El porcentaje resultante será establecido por la

Superintendencia en la primera qu.incena de noviembre de cada año,

y con efectos, al 10 de enero del año siguiente (Art. 28).

Por su parte el artículo 27 dispone que el monto

resultante del reajuste de las cuotas de amortización será acred1
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tada al fondo de ahorro y el porcentaje en que resulte reajustado

dicho fondo, será aplicado a los oontratos suscriptos, y a lasc~

tas de ahorro futuro.

El 12 de agosto de 1963 por Deoreto-Ley 6.706/63

fue derogado el límite m~ximo de hasta el 10% establecido por el

Art. 26 transoripto preoedentemente.

Al respeotooabe manifestar que este Decreto fue

vivamente resistido por la Cámara Argentina de Aborr~ y Préstamo

la que en asamblea general extraordinaria oelebrada el 16 de ene~

ro de 196~ resolvió;

l°) Ratificar plenamente la posioi6n reajustista adoptada oportu~

namente por las empresas, principio que se considera impres ~

oindible y necesario para que el sistema cump'La totalmente sus

fines y por cuya implantación la Cámara ha de seguir bregando

en el futuro a fin de que el mismo se establezoa en forma obl!,

gatoria para la totalidad de las empresas de Aborro y Présta­

mo, con la sola limitaci6n de que el mismo debe referirse al

aumento que pueda produoirse en el salario medio.

2 0 ) Aoonsejar a 1a,6 empresas qU.e, no obstante lo anterior, elimi­

nen actualmente la cláusula del reajust-e en su.s contratos de

ahorro y préstamo.

El 16 de enero de 1964 se fijó el índice de rea -

juste para. el año 1964, en base a los datos suministrados· por la

Direocion Nacional de Estadística y Censos, en el 30%,(Resolución

402/64) en 1965 25% {Resoluo1on 8/65} y en 1966 en 40% (Resolución
6/66). ¡'. .

Por último cabe seflaJar que la Ley 16,~ 824 que cr'aa Ta

Caja Federal de Ahorro y Préstamo para la Vivienda fija oomo fUB

ción del direotorio de la misma estableoer, si lo considera pertl
~entet mecanismos de reaju~te de los ahorros. de los préstamos h!
potecarios de las entidades, y de los préstamos otorgados por la

Caja Federal, de acuerdo a las, normas que sobre el par'ticu,lar se
establezcan.
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Cl~PITULO VIII
L

LAS ENTIDADES DE AHORRO Y PRESTAMO Pl~Á LA VIVIENDA
1

La reciente ley 16.824 que crea la Caja Federal~

Ahorro y Préstamo para la Vivienda establece que se empleará la e!

presión "entidades" para designar las instituoiones autorizadas o

que se ~utoricen en el futuro, cuya finalidad consista exclusiva-

mente en operaciones del sistema de ahorro y prástamo para la vi~

vienda.

Las entidades que tengan ese objeto exolusivo OP!

ran, previa obtención de la personería jurídica, bajo la forma de:

a) asociaoiones sin fines de lucro, de acuerdo con la legisl~

ción que les sea aplicable;

b) sociedades anónimas, y

e) sociedades cooperativas.

Las entidades, ya sean naoionales o suoursales y/o

agenoías de establecimientos extranjeros, deberán mantener sus a2

tivos radicados en el país en forma efectiva y permanente, (Decr~

to~Ley 368/62 Arta. l° y 30 ) .

De las tres formas que ennumera el D-ecreto menci.Q.

nado, la mayor parte de las entidades han adoptado la de socieda­

des anónimas. y solamente una la de asociación hallándose actu.a¡

mente en liquide.oión.

Es importante subrayar el objeto exolusivo de es­

tas entidades ya sanoionado por' el Art. 10 del decreto 368/62.

Ante la existencia de entidades que utiliza.ban el

sistema para destinarlo conjuntamente a la vivienda y a otros ti...

nes distintos le ResoLueí.én 2/62 del 4.12.62 reitaró lo dispuesto

en los Decreto~eyes 368/62 y 11.179/62 en el sentido de que las

entidades deber~n dedicarse exclusivamente a las finalidades indi....
cadas en el Art·. 15 del Deoreto..Ley 11,179/62, no pudiendo desti..
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nar los préstamos a ningún otro .fin. En consecuencia los présta­

mos, de acuerdo al Art. 15 del Decreto-Ley 11.179 tienen únicame~

te las siguientes finalidades:

a) construocidn de nueVas unidades de vivienda inoluyendo al

I costo correspondiente al terreno;

b) adquisic16n de viviendas;

e) ampliación de viviendas existentes ouando se aumente su c~

pacidad habitable;

d) reforma, oonservaci6n o refeociones de viviendas,y

e ) sustitución de gravámenes hipotecarios constituídos para Jos

fines establecidos en los incisos anteriores.

Además el decreto dispone que cuando el inmueble

adquirido o a construirse comprenda tambi~n locales destinados a

finalidades distintas a la vivienda, los locales no podrán exc~r

en su oonjunto a un tercio del monto del pr~stamo.

l~simismo el Art 4 19 de este Decreto facultó a las

entidades a reoibir ahorro puro sin derecho a préstamo, mediante

el pago de intereses u otro~ benefi~iost sin poder retener sobre

estas operaciones suma alguna¡ en concepto de contir-íbucdones , der.2,

ohos o cargas de cualquier naturaleza. Posteriormente se autorizó

a. las entidades' a recibir ahorro libre sin derecho a préstamo fi­

jándose las normas para la: recepción de estos ahorros y el otorg~

miento de préstamos intermedios a corto plazo. (Resolución 3003/64).

Las comentadas son las únicas operaciones que pu~

den realizar las entidades. No cumpliendo con estas finalidades no

podrán acogerse a las normas legales vigentes y se les denegará o

prohibir~ la autorizaci6n para funcionar.

Hemos visto que la Ley 16.824/65 denomina ttentid.§

des" a las institU.oiones autorizadas o a autorizar a' operar en el

sistema de ahorro y prdstamo para la vivienda. De aouerdo al de­

creto-ley 11.179/62 las entidades usarán en su denominaoi6n, doc~

mentos, propaganda y publicidad la designación de "entidades & ax>--



.. 94

rro y préstamo para la vivienda". Por su parte el Art. 12 del De~

creto--Ley 368/62 prohibe u.sarasa denomí.nacd ón, o equ.1valentes, a

las entidades y personas no comprendidas en este régimen.

Las entidades deben ser autorizadas por el prga ­

nismo estatal competente para iniciar sus aotividades. El lü't. 2
del decreto 368····dispone que las entidades sólo podrán operar pre..

via autorización, la que ser·á otorgada si los planea operativos y

su organización responden a bases técnicas y cumplen con las dis~

posiciones legales vigentes. Sin perjuicio de ello las entidades

deber~n someterse a las exigencias. inherentes a su naturaleza'ju.....
rídica y a la intervención de las reparticiones nacionales o pro..

vinciales competentes.

La Caja Federal tendr~ a su cargo la reglamenta ~

ción y supervisión de las actividades así como asistirl~s económ!

ca y financieramente (i'U't. 7° inc. e) y limitará el ntÍmero de las

que soliciten insoribirse en el futuro en función de la 1mportan~

oia y necesidades de cada zona del país.

Cl~ITlw~ .

Modificando el llrt. 2 del -decreto 11.179/62 que

exigía.a· las sociedades un capital mínimo susoripto de veinte mi~

llanes de pesos moneda nacional e integrado de por lo menos el 5~

el decreto 3008/64 estableció que el oap í tal suscripto e integra...

do o radicado no podría ser inferior a veinte millones de pesos o

a la suma que en el futuro se establezca. Se entiende por capital

integrado o radicado a los aportes reales de capital efectuados,

disminu!doo por las pérdidas e incrementados por Las utilidades sil

afectación especial y reservas, es decir el patrimonio neto resu!

tanta de los balances confidenciales mensuales confeccionados de

acuerdo a las normas establecidas por le Caja Federal.

Por otra parte el capital integrado o radicado de

las sociedades más las reservas libres, deberá ser en todo· momen-
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to superior al cinco por ciento del tot al del pasivo a favor de les

susoriptores de contratos de ahorro y pré~tamo (~trt. 4 del Deore~

to~Ley 11.179/62).

Las entidades limitarán sus inversiones en inmue­

bles. muebles e instalaciones a las que fueren necesarias para su

,uso propio; pero dichas inversiones agr-egadas a los gas'toa de or­

ganización y a otros activos nominales no podrán exceder del cia

cuenta por ciento del capital integrado o r·adicado más las reser­

vas libres. De esta limitaci6n quedan exceptuados los inmuebles u

otros valores adquiridos en defensa de cr~ditos, los que deber~n

liquidarse o amortizarse de acuerdo ~ plan B presentar a la Caja

Federal, dentro de los 3O dias de S,U adquí.e'í.o í.ón , (id• .lu-t. 5).

Podr~n colocar fondos que se hallen transitoria ­

mente dd.apon'í.bl.e s en organismos oficiales que tiengan por objeto el

redescu.ento de la cartera hí.pot.ec ar í e cuyo monto no podrá super-ar

el 20% del conjunto del cap~tal integrado o radicado más las re ­

servas libres de la entidad, Les queda prohibido todo otro tipo

de' inversiones como asimismo negociar por su cuenta los contratos

de a~orro y préstamos propios una vez emitidos, y de manera algu·-

na los de otras entidades (id. Art. 9).

No podrán, sin la previa autorización de la Caja

Federal, hipot ecar , prondar., gravar o limiter el dominio de sus

bienes, ni emitir debeptures.

Por otra parte la Ley 16.571 esta.blece que los fo!!

dos provenientes del ahorro, incluso los comprendidos en la devo­

lución de los préstamos, que las entidades reciban y mantengan en

ca.jat depósitos o valor·es no forman parte de su patrimonio y son

inembargables. Asimismo son inembargables por los acreedores de

las entidades los créditos provenientes de préstamos otorgados cm

dichos fondos (l~ts. 1° y 2°).

El Art. 22 de la Ley 16.824 refirma la inembarga­

bilidad de estos fondos disponiendo que las entidades son simples
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administradoras del ahorro recibido el que afectarán· exclu.sivameB
te a las adjudicaciones previstas en los contratos suscriptos con

los ahorrdatas , qu í.enes conser-van la propiedad del oapital ahor~.!

do y de los intereses. Los fbndos de las adjudicaciiones no inte ­

gran el patrimonio social de las entidades y no podrán ser afect~

dos por las obligaciones de ~stas con relaci6n a terceros.

La totalidad de los fondos provenientes de los~

rros de los suscriptores, como así mismo las amorti.zaciones de los

pr~stamos adjudicados, deben ser depositados por las entidades en

cuenta especial en la Caja Federal.

Las entidades deber~n llevar su contabilidad sepA

rando olaramente la cuenta de los fondos de propiedad de los aho~

rristas de la cuenta de los fondos propios de la entidad.

Los aborros puros también serán depositadas En elEE.

ta especial en la Caja Federal debiendo llevarse una cuenta aspa...

o1a1 en la contabilidad de las entidades para registrar el movi ­

miento de estos fondos.

PLANES OPERATIVOSg

Los elementos justificativos de los planes opera~

tiVQS y del desarrollo de las entidades deber~n ser certificados

por un actuario.

Además, anua.lmente presen't ar-én dos informes coní!

denciales del actuario de la entidad ~uno debe coincidir con la

fecha de cierre del ejercicio-sobre:

a) la marcba de las operaciones ~por plan~ oomparativamente

CO~ la hipótesis de desarrollo prevista;

b ) incidencia en los tiempos de espera acumula.dos;

o) medidas que se aconseja adopt ar para corregir los desvíos

registrados;o previsibles! y

d ) todo otro comentario que 'estime convenie.nte formular ten ....

diente a adecuar los aspectos t~cnicos al desarrollo ope~

rativo.
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UTILIDJillES:

El Decreto-Ley 11.179/62 distingue a las entidadee

que perciben contribuciones, derechos o cargas de las ~ue asím~)

hacen. Sin embargo el ben~!icio m~ximo aut0rizado es el mismo pa­

ra ambos tipos de ~ntidades. El Art. 16 del mencionado Decretodi~

pone que las sociedades que no percá.bí.er au contri bu.ciones, der c .. ~

chos o cargas, podrán establecer r-espe c't o de cada plan una dife .4_

rancia m6xima de basta cuatro puntos entra la tasa efectiva anual

de interés que apliqu.en sobre Los p}~'t-(~~-·~.J((r~()s hipotecarios y la que

liquiden sobre los aborros.

Cuando las soca edadas J'.~E30j.ban taLes ingresos, su i~t

porte ...distribuído ari tméticament e el) 1;:1 dur ación total del con ..,...,

trato- sumado a la dife:;r<3ncia de inte::c8ses que aus planes estalil6~

can no podrá exceder del margen de cuaüro punt os detorminado (~n el

párrafo anterior.

La mayor parte de las entidades tienen estableci­

dos en este aspecto la tribu.tación por parte del sU.scriptor de d.~

rechos de ingreso, carga por administración mensual y derecho ]';,':fC

adjudicación. El derecho de ingreso es establecido para compcrc.s.;

los gastos de promoción y producción del contrato y sobre el rr.(~~"l'-=

to nominal del corrt r-ato , Mu,ehas veces las entidades establecen f9

eilidades para su. pago. La carga menauaL por administraci6n trí.en-.

de a comp~nsar los gastos de administración que le ocasiona a la

entidad manejar las cuotas de ahorros y amortizaciones. Se fija en

un tanto por mil del valor nominal del contrato. El derecho por' ad

judicaci6n se destina a cubrir gastos motivados por las operacio~1

nes y se establece en un porciento sobre el valor nominal del coa

trato debiendo ser abonado en el momento de recibirse el préstam~

Por disposición del Art. 2° de la Resolu.ción Ge!1.·)

ral N° 1/66 de fecha 8.3.66 las entidades no podrán cobrar, impo~

tes superiores al 1,5% (uno y medio por ciento) calculados sobre
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el valor nominai del cohtrato por Dereoho de ~dmisióh, Ingreso o

Contrataciónf segÚn se lo denomine.

Además las entidad~s tendrán en el e~aO de tran~

ferencias de contratos, derecho a percibir hasta. el (10/00) uno pcr

mil del valor nominal del contrato.

Por último cabe agregar que las entidades que re~

cogen ahorros libres o puros sin der-echo 8. préstamos, no podrán ~

tener sobre esas operaciones suma alguna en concepto' de contribu..

ciones, derechos o cargas de cualquier naturaleza.

-Disposiciones legal~s rclferentes a asambleas de a~~ionista~lba~

lances, contabilidad, régimen informativo. etc.•

Las normas reglamentarias de ~a actividad de las

entidades y la forma en que deben registr:ar SU.s operaciones y re­

mitir a la Caja Federal las informaciones pertinentes se encuen ~

tran en diversas leyes o bien en Resoluciones dictadas por el or~

ganismo ~isca11zador. Teniendo en cuenta La materia objeto de 6S:lS

disposiciones se ha preparado la siguiente clasificación:

al Contabilidad ~Informaciones.
1

La Caja Federal se halla facultada para dictar 183

normas que estime conveniente sobre la contabilidad de las entid~

des las que deber~n presentar las informaciones que este organis­

mo les solioite sobre sus operaciones en general o en particular.

(Arts~ 30 y 31 del Decreto..Ley 11.179/62).

b) Balance General.

Deberán presentar su Balance General oon el Cua~

dro Demostrativo de Ganancias y :Pérdidas ce.rtificados por profe ..

sionales inscriptos en la matrícula de contador público, y dentxo

de los 'sesenta días posteriores a la fecha de cierre del ejerci ~

010 financiero. Estos documentos deberán hacer-ea conocer con no me. ....
nos de 10 días de anticipaci6n a la realización de su asamblea.

anual (Art. 32 de la Ley 11.179/62).
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e) Balance confidencial mensual.
r ..

El balance confidencial mensual con cifras·91de-
rre de operaciones del dltimo día de cada mes y los datos estadí~

ticos complementarios dáber~ hallarse en poder de la Caja Fedo -
, I

ral a más tardar el día 15 del mes L~~ediato siguiente al que QO-
: i . ¡. ;

rrespondan los datos o el pri,mer día Ílabi1 posterior si aquel fu~

ra feri'ado (Resoluci6n 12/63).

d} Disposiciones contables.

Las incorporaciones de bienes de uso, por adqu!

siciones o aportes de capital, deberán ser contabilizadas por el

valor total de la operaci6n cuando esté instrumentada por escrit~

ra pública, o boleto de compra-venta en donde el pago efectuado

sea cuenta de precio, asentándose, en tal caso el p asavo corresp0!l

diente, ya sea con o sin garantía. (Decreto·3008/64) ..

Los valores de incorporaci6n de bienes de uso,

bienes inmateriales o conceptos similáres, serán sometidos a tasÉ=.

ci6n por la Caja Federal, correspondiendo su ajuste por la enti .....
. . . . ~.

dad a los valores fijados por dicho o~ganismof

La Resoluci6n 409/64 e s tab.Lece que las coloca ­

ciones y otros valores deben acreditarse con los respectivos res~

guardos o certificaoiones bancarias. Cuando se trate de valoresm~

biliarios se ajustarán a la cotizaci6n registrada en la Bolsa de

Oomercio de la Ciudad de Buenos Aires al cierre del mes. En caso

de que dichos valores no tengan ootizaci6n bursátil se considera..

rán a su valor de costo.

Los bienes de uso, tanto muebles como inmuebles,

deberán ser amortizados a tasa cons~ante y por períodos consecut!

vos, tomando como base su vida útil probable.

La contabilizaci6n de los derechos de ingreso y

cargas administrativas en período de ahorro o amortizaci6n, cual

quiera fuere la denominaci6n que utilice la entidad para aplicar-
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los o registrarlos, deberá efectuarse por el mé1;odo de lo percibi-
do.

e) Autoridades, sÍD¡dioos* ae~erltes yal!rq:1.nist:!tdQ.;rns.

~oda modificaci6n en la n6mina deautoridadasti...
tulares, incluso la designaci6n de síndicos, gerentes y adminis -

tradores, deberán comunicarse a la Caja Federal por lo menos con

qutnce (15) días de arrt í.c í.pací.ón con indicaci6n del venoimiento

del mandato en cada caso.

Cuando tales designaciones recaigan en nuevos

miembros estos deberán llenar un formulario e specí.a.L, en el epa c~

signarán sus antecedentes y que acompañarán oon una manifestaci6n

de bí.enes,

t) Asambleas.

Están obligadas a informar a la Caja' Federal 108

asunt~s que se pongan a consideraci6n de las asambleas de accio ­

nistas -Q¡rdinarias o extraordinarias~ as! como de las memoriasan~~

les y toda otra documentagi6n qu~ se le so~e~a. La com~ic~ci~nc2

rrespondiente,. con copia de la parte pertinente del acta de dire~

torio en que se ~esolvi6 la oonvocatoria, deberá hallarse en po­

der de la Caja Federal por lo menos treinta dí8.,S -laborables para

la Administraci6n Pública- antes de la fecha fijada para su real!.

zao.í.én , En caso de, postergaci6n., se informará de inmediato de la

nueva convocatoria. Las resoluciones que adopten las asambleas se

oomunicarán dentro de los diez días de realizadas.

g) Otras obligaoiones.

Además de las precedentes las entidades deben

Qumplir otras obligaciones relacionadas con su operativa oomo ser:

remitir a la Caja Federal el proyecto de las adjudicacionesdepr~

tamos; información posterior a las ad juddcaoí.one a individuaJ.izah­

do a los adjudicatarios; llevar un registro de ahorristas qae re~
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cinden sus .contratos; remitir las fichas de ta~aci6n de los inmue·
1

bIes objeto del pr~stamo; diversoa requisitos relaoiOn~dos con la

situaci6n del fondo de ahorro; registraci6n de los ahorros puros

sin dereoho al pr~stamo en cuenta especial, etc. que s~ analiza

rán en los capitulos qUé traten cada uno de estos aspectos.

h) Obl.1gaci6ja 46 LdUos.~¡t¿;r J:.91LJ'..QP.J!o_s. q~ J:.q§a/i.orrJ..§.t,as, el1...~~

Por Resoluci6n N° 104 del 14.10.65 se d1sp~so

que las entidades deberán depositar los fondos de los ahorristas

en cuentas bancarias especiales que llevarán el aditamento "Cuen..

ta--Ley r~o 16.571 tt t cuyos saldos son inembargables.

En el momento de la apertura de dichas cuentas

se depositarán los impor..fties correspondientes a disponibilidades y

colocaciones que formen el activo técnioo y que oubran el .,fondo de

ahorro pendiente de lltilizaci6n en pr~stamos hipotecarios.

En lo sucesivo se depositarán diariamente en esaa

, cuentas las cobranzas de acuerdo con alguno de los siguientes prg.
cedimientos:

a) 1as cobranzas en concepto de ahorro y de amortizac16~ neto

de cargas administrativas de los pr~stamos otorgados. y

b) la cobranza de las cuotas de ahorro y amortizaci6n !nt~.

Los saldos de estas cuentas especiales inembar­

gables 8610 podrán ser utilizados para el otorgamiento de présta~

'mos hipotecarios y devoluci6n de ahorros de contratos rescindidos,

ajustándose en todos 108 casos a los proyectos de adjudioaci6npr~

sentados.

PROPAGANDA Y PUBLICIDAD.-
Las disposiciones legales vigentes se hallanco~

tenidas en el Decreto-Ley 11.179/62 -Art. 35- y en las Resolucio­

nes reglamentarias Nros. 13/63 y 25/63.



.... 102 -

El Art. 35 expresa que la propaganda y publicidad que

realicen las entidades deberá ser clara y precisa, de manera <pe no

puedan inducir a error o confundir al público sobre las modalida .­

des propias de los plahes ofrecidos.

Cuando la publicidad se refiera a las adjudicaciones, ',. .

donde las entidades ~nbume±en individualmente los contratos, debe..

rán neoesariamente hacer mención de:

a) titular del contrato, si éste fuera nominativo, salvo opos!

ción del interesado;

b) domicilio del beneficiario, con la salvedad preoedente;

e) fecha de otorgamiento del contrato y fecha de la adjudioa
.. ,

c~on;

d) monto del ahorro acumulado y del préstamo efectivo a la fe~

cha de adjudicación;

e) número del contrato, y

f) cantidad de puntos, u otras c-aracterísticas que motivaron la

adjudic ación.

Con el objeto de evitar no solamente la propaganda~

110iosa o engafiosa, sino inclusive todo procedimiento que pudiese

determinar una interpretación equívoca sobre los· mecanismos insti-.

tuídos por las normas, el Art. 4 aclara que todo anunoio sobretie~.

po transcurrido desde la fecha de oontratación hasta la fecha de a~

judicación y/o escriturac1ón, deberá incluir la acLaz-eoí.óncde que

ese plazo se refi ere a operaciones realiz adas con anterioridad a di.

cho anuncio, y de que no -implica seguridad ni posibilidad de que

plazos id~nticos o similares hubiesen de transcurrir hasta futuras

adjudicaciones. Debe quedar claramente establecido que no existe

posibilidad de establecer plazo cierto de adjudicación. Toda vez que

se anuncie un monto global de adjudica~iones deberá igualmente me~

cionarse el monto de préstamos efect1camente escriturados.
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. Las adjudicaciones y/o escrituracione s podrán anun..

ciarse únicamente ajustadas al texto de las cláusulas del contra..

to.

Las entidades no podrán anunciar vinoulación comer~

oia1 ni financiera con ningu.na persona o entidad que no opere en

el sistema, salvo el caso de los promotores o representantes~~

entidades de ahorro y pr~stamo, Las ~ntidades se hallan obligadas

a 'llevar un archive completo y ord nado de la pubf.í.e í.dad que rea~,

licen por cualquier medio de difusi6n.

Son responsables a todos los efectos legales de la

publicidad y propaganda que realicen sus agentes, representantes

y promotores.

La infracción de estas d'í.spoed cí.onea y la circula ...

ción de datos que puedan inducir a error o contUndir al público

sobre las modalidades del sistema, o sobre la efectiva oapacidad

de otorgamiento de oréditos por parte de oada entidad, dará lugar

a la aplicación de las sanciones dispuestas por el Art. la del De

creto..Ley 368/62, que pueden llegar inclusive al retiro de la au­

torizaci6n para actuar en el sistema.

INOOI~ATIBILIDÁDES.

El Decreto-Ley 368/62 establece que no podrán dese!!!,

penarse como promotores, organizadores o f'und adoxes de estas enti­

dades, ni ocupar cargos directivos de gerentes o administrador'es:

a) Los fallidos y los concu.rsados civilmente;

b) los penados con inbabilitaoión absoluta o espeoial; los oC!!

denados por delitos comunes, y los que se encuentren some~

tidos a proceso criminal hasta tanto se dicte sentencia, y

o) los que se hallen inhabilitados para de sempeñarae como di­

rectores, s~nd1cos, gerentes o administradores de entida ~

des banoar1a.s de ahorro y pré'stamo para la vivianda, o fi
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nancieras no bancarias, y los decLaradoa re'sponsables <E :ine...
gU.laridades en entidades de cu.alqu.ier natural.eaa por auto...

ridades competentes.

La f'iscalización, control e inspección de las enti.­

dades de ahorro y préstamo para la vivienda se halla actualmente

a oargo de la Caja Federal de la Vivienda. Originariamente se oeE,

pó de estas funciones la Administraoión Federal de la Vivienda,

creada por Decreto 6122/61 bajo la dependencia del Ministerio de

Economía. Por disposición del Decz-eto 5624/63 la Administración EJe

denominó Superintendencia de Ahorro y :Préstamo a quien se tranaf!

rieron sus atribuciones legales. y las que se crearon por ese De~

creto. Por último, como se ha expresado se creó la Caja Federal da

la Vivienda, como entidad autárquica del Estado Nacional con per­

sonalidad de dereoho público y pri vado, siendo disuelta la Su.per­

intendencia de Ahorro y Préstamo y asumiendo la Caja todas las f'un

ciones' y atribu.ciones que a aquélla le competían y adecuándolas al

cumplimiento de los obj etivos contemplados en La Ley 16.824 del.30.

lO.6S-origen de su creación.

La Caja Federal tendrá a su cargo la fiscalización,

control e inspeoción de las entidades de ahorro y préstamo para la

vivienda en funcionamiento o las que se autoricen en el futuro,la

cooz-danac í ón de su, actividad, la determinación de los cupos de pr.Q

ducción zonales y su. asistencia económica y financiera.

Reseflada la función de la Ca,ja Federa~ dejaremos Pla

ra el pr6ximo cap!tulo de este trabajo el análisis de su estructu.
, -

ra y objetivos.

Además de la Caja Federal tienen intervención en m~

teria de entidades de ahorro y préstamo para la vivienda la Ins~

ci6n General de Justicia, la Direcci6n Nacional de Cooperativas,la

Direoción de Iv.Iutu.alidades y les reparticiones similares de las P-t9
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vincias, hallándose la misma limitada, según lo dispuesto por el

Decreto 368/62, a, informar en los casos de 80110itudes de person~

ría jurídica y considerar las aotividades y resoluciones de las

asambleas, con el objeto ,de vigilar el regular fU.ncionamient.o de

sus aut o s y la observancia de las disposiciones legales, r'egla....,

mentarias y estatutarias.

INFRACCIONES Y PENALIDADES.

Rigen en la materia las disposiciones contenidas en

el a,rtículo 100 del Decreto-Ley 368/62, que dispone que las san -­

ciones aez-án aplicables previo eumarí,o que se levantará en cada qa

so, en el que se dará al prevenido oportunidad para alegar las d~

fensas a que se considere con dez-echo, La r-esoIuo íón que al res ..

pecto se adopte ser~ susceptible de apelaci6n, al solo efecto de~

volutivo, por ante la autoridad judicial competente, Estas sanci2

nas serán graduables según la na tur a.l.ez a e importancia de las t~~

. gresiones y la reincidencia en las infracciones podrán consistir1

en forma aislada ·0 acumulativa en;

a) aplicación a las entidades de multas 'de m$n. 1'•. 000 a m$ll~

1.000.000 como máximo~ Las personas que hubiesen cometido

la infracoi6n podrán ser sancionadas, además, con multas no

superiores a las que se apliquen a la entidad,

b) 1nhabilitaci6n t emporaf, o permanente de los responsables

para desempenarse como directores, síndicos, gerentes o a~

ministradores de entidades de ahorro y préstamo;

o) suspensión de la colocación de determinados plapes. y

d) retiro de la autorización para actuar oomo entidad de aho­

rro y préstamo.

Las entidades, así como sus directores, gerentes,ad

ministradores, podrán ser sancionados por infracciones que se or!

ginen en la actuación de sus representantes, aunque éstos no ten~

gan relac16n de dependenoia con ellos.
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El Decreto...Ley 5624/63 artículo 18 prevé que las m~

didas y sanciones que dicte la Superintendencia de Ahorro y Prés...

tamo -8 partir de la Ley 16.824/65 la Caja Federal.. en ejercicio

de sus fu,nciones y que causaren gravamen irreparable, serán apel-ª

bles dentro del perentorio término de cinco días contados desde su

notificación ante la Cámara Federal de Apelaciones de la Capital

Federal, Sala en 10 Contenoioso Administrativo.

Recibidas 18.s actuaciones por la Cámara de Apela.ci.2

nes, el apelante deberá sostener el' recurso mediante memor-í.al, que

presentará dentro del quinto día del llamamiento de autos,bejo a­

percibimiento de tenerlo por desistido. A pedido de parte y cuando

lo considerase necesario para la sustanciación de la causa, el tri

bunal podr6 decretar su apertura a prueba por el t~rmino de diez

días, vencidos los cuales y sin otro tramite, resolverá en defin!

tiV8 dentro de los diez días siguientes (id. art. 19).

La Ley 16.824 d í.s p one que la Caja Federal debe.rá

establecer fehacientemente, mediante u.na investigación económico­

financiera, la situación en que se encuentran 1a.8 entidades qE o~

ran dentro del sistema '(Art. 27). Cuando aurgd eren pz-esuneí.one s 00

irregu.laridades graves o la comisión de delitos, deberá dar la in­
tervención correspondiente a la ,justicia oz-dínaz-í.a, En tal caso no

conceder~ la autorizaci6n para operar hasta que ocurra resoluci6n

judicial.

LI~UIDACION DE ENTIDADES.

Se halla prevista en los artículos 21 y 22 del De ­

creto-Ley 5624/63. La Caja Fedara l. podrá resolver' la liqu,idación

de las entidades bajo ~u fiscalizaci6n cuando ~stas se encontra ~

sen comprendidas en las disposiciones pertinentes· del C6digo de

Oomercio 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.



.... 107 ..

La liquidación puede ser judicial o extrajudicial.

Cuando la liquidación sea extrajudicial la Caja Fe-­

deral se encargará de los pr'oc c d.í.mí.cn t oe de la liquidación ;pero 52

lo por propia decisi6n y siempre que 10 considere conveniente y

existiesen las suficientes garant fas podrá dejarla en manos de ais

liquidadores naturales.

Si la liquidaci6n se halla a cargo de la Caja Fede~

ral las entidades no podrán ser declaradas en quiebra~Cuando se

haya pedido la quiebra o el concurso de una entidad, antes de prQ

veer lo pedido, los jueces deber~n dar intervenci6n a la Caja Fe­

deral para qU.e, si así correspondiese resuelva la liquidación y la

tome a su cargo.

La Caja. Federal debe ajustarse a las disposiciones

del Código de Comercio sobre liquidación de sociedades, pr'escr1p­

tas en ellibro 11, título 11, capítulo X, sin perju.icio de las

normas propias aplicables a la naturaleza. jurídica de la sociedad.

de que se trate, con las modificaciones previstas en el artículo

22 del Decreto...Ley 5624/63 a saber:

a) la comunicación. meneual, prescripta por' el Art. 436, Lnc , 2

del C6digo de Comercio es sustituída por informes trimes

trales sobre el estado de liquidaci6nJ

b) terminada la liquidaci6n, la Caja Federal se presentar~ al

juez de ·comercio acompañando el balance nal de ésta y un

proyecto de división da haber social la que será anunciada.

durante tres días en dos diarios del lugar en que la enti~

dad tenga su sede social, uno de los cua'Le s será el de atU.!!r

c10s legales.

Dentro de los treinta días siguientes al de la últ!

ma publicación, los socios o accionistas podrán formularoB

.servaciones, las que ser~n resueltas por el juez en un ~n!

co juicio, en el que aquéllos tendrán der-echo 8. intervenirft
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La sentencia que se dicte tendrá efecto aún con respeoto a

los socios o accionistas que no hayan intervenido en el jl&

cio.TranscurridÓ el término, sin que se hubieran opuesto
¡' .

observaciones, o resl1elt-as éstas f tanto el balance como el

proyeoto de divisi6ri se tendrán por aprobados por todosms

socios y abcioniatas~ rf se procederá al reintegro del ha...

bar social;

e) las sumas de dinero no reclamadas por sus titulares ser~n

depositadas en cuent-a especial en el Banco de la Nao í.ón ~

gentina y se mantendrán a su disposición por el término da

cinco años, a cuyo vencimiento cualquier saldo no reclama...

do será considerado vacante y pasará a incrementar el UFo!!

do de Garantía" previsto por el A:rt. 7 del Decreto.....Ley 36-8/

62'

d) reintegrado el haber social o efectuado el dep6sito indica.-
do en el inciso precedente, el ju.zgado declarará exuí.ngu í» :

da- a la entidad y no podrá en 10 euce s í vo entablarse acc:ió12

alguna contra ~sta o contra la Caja Federal por sugestita

liquidadora.

Los acreedores de la entidad sólo podrán accionar

contra la misma mientras no haya sido pronunciada la decl~

ración- judicial de extinción y únicamente basta la concu ~

rrencia de los bienes sociales a~n no divididos o de~s 1m
portes aún no depositados, sin perjuicio de las acciones

que les correspondan conüra los socios accionistas, y

e) los libros, y documentaoión de la entidad serán depositados

en la Caja Federal por el término de diez años a Qontar de

la. fecha de la declaración de extinción de la entidad., a ca!!

yo vencimiento podrán ser destruídos.

En todos los casos la Superintendencia sólopodrá cQ

brar por su gestión los gastos de cualquier' naturaleza en

que hubiera incurrido como consecuencia de las liquidac1o..~ .

n es ,
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En el caso de liquidación judicial se seguirá el prg

cedimiento de la liquidación sin declaración de quiebra. y las fun..

ciones de síndico. inventariador y/o liquida.dor serÁn desempeñadas

por la Caja Federal. debiendo ésta promover las acciones civiles o

penales contra los responsable~. Todo ello sin perjuicio de la re§

ponsabilidad de los di'rectores, gerentes, administradores de las ~

tidades, por las infraccio~es cometidas en el ejercicio de sus fun--·

ciones ~inculadas con la entidad, según 10 establece el Art. lüdcl.

decreto 368/62.

Ya hemos visto, al ha.blar de las infracciones y pen-ª

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 días ante la Cámara Federal de Apela ....

c í.one s, Sala en lo Con..tencios·o Administrativo.

En los casos en que se recurriese de decisiones ad0.E

tadas por la Caja Federal que implicaren la liquidación de la enti

dad o su interverición, y ha.sta. tanto la justicia. resuelva en defi...

nitiva, la Caja Federal podrá ,asumir la intervención de la socie ­

dad. (i-\.rt. 20 del ·Decreto--Ley 5624/63).
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CAPITULO IX

SrSTEI'4AS.', DE ADJUDICACIONES
# " • _,1

La forme en que oada empresa distribuye los medios

de su tondo ~e a~judl~lcid~~~ dd o~igen a Jis~ibtos sietemas.

Al respecto podemos señalar;

a) sistema de lista: se considera la antigüedad en número de cuo­

tas pagadas en forma regular y consecutiV8t

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

1) n~mero de cuotas por días que median entre el dep6sito

y la fecba base, dividido por la suma Buscripta.

2) intereses ganados desde la fecha base dividido por La 8B.

ma suscripta.

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

por la suma suscripta.

e) sistema mixto: es una combt.nacd ón de los dos anteriores, y

d) sistema de sorteo: se realizan sort.eos periódioos entre los su!:.

criptores de acuerdo a los ~ontos disponi~Q.

El propósito de todos estos sistemas consiste en la

difusión y el a.fia.nzamiento del ahorro y préstamo y en buscar la

mayor equidad en el~orgamiento de los préstamos.

~ nuestro juicio,. el más aquítativo par-ece el de los

intereses ganados desde la fecha base dividido por la suma sus~
, ., - '

te, porque en el se conci1J.an mas razonablemente todos los fac~o..

res que intervienen en la opera~ión.

La materia es tema del campo actuer-í.al , donde michos

especialistas eran de la opinión que mediante un procedimiento in.
gen í oso de adju'dicación seríe posible acortar los plazos de esp.2

ra de todos los ahorrist-as. Hoy segÚn Arved Krahn (7) "este pro ....
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blema se juzga mucho más desa.pasionadamente porque se impone la

oomprens í ón de que con igua.les mutualidades de 108 ahorristas, una

modificaci6n del procedimiehto de adjudicacion~~ no modifica con~

siderablemente la duración de los plazos medf.os de espera. CambiaE;

do el método de distribución puede Logr-ar-se que le toque el tur­

no primero al ahorrista B en lugar de corresponderle al ahoz-rí.ata

A, pero en tal caso A tendrá que esperar más tiempo que B, es de ­

oír lo que gana un grupo de ahorrista.s lo pierde el otro grupo. El

problema tiene que encararse por tanto de otra forma distinta:las

tarifas deberán establecerse de tal manera, que en las adjudica~

nes se impon·ga cierta uniformidad evitándose tanto 'los casos muy

favorables oomo muy desfavorables. Los plazos de espera medios no

deberán ser excesivamente largos, cosa que se consigue mediante

una oorrespondiente estructura de las tarifas y no mediante elpr2

cedimiento de adju.dicación ",.

En nuestro país, el decreto reglament arío 11.179/62

contempló la modalidad operativa que desde el año 1960 venían ap~

cando las sociedades de ahorro y préstamo (sistema de adjudicaciÓt

"mixto") al disponer que el organismo de contralor dictaría nor-..

mas sobre disponibilidades, obligaciones y compromisos a computar

a los fines de establecer el monto de 1as adjudicaciones o sorteos

a efectuar, debiendo establecer un sistema de contralor previo y

ulter'ior.

El Decreto...Ley 6706 del 12,.8.63 estableoió el sist~

ma actualmente en vigor. 'El Art •.10 dispone que 18.s adju.dicaciones

se practicar~n de acuerdo al puntaje, quedando prohibidos los SO~

teos u otros sistemas de adjudioaciones.

El puntaje se calculará multiplicando cada aporte re
ahorro por el número de días'transcurridos entre la respectiva~

che de apor-te y la de adjudicación, y dividiendo la suma de estos

productos por el monto total del contrato.
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Las soc1edad~~ de ahOtto y pr~st~o podr'n ut111~ar

otros m6todos, siempre que el resultado ordinal Sea b~sicamente~

mismo.

De acu.erdo a lo expresado, el sistema impuesto por

la. mencionada disposición legal es el que corresponde al de tiem~

po por dinero, habiéndose eliminado la práctica, del "sistema mí.x-.

to" al suprimirse el "sistema de sorteo".

lJ'ORTES y PLAZOS MINIMOS.

El .Art. 20 del Decreto 11.179/62 estableoe que para

tener derecho a ser adjudioado, el suscriptor deberá, adem~s de

cumplir los requisitos previstos en el respectivo contrato, haber

pagado la cantidad mínima de cuotas ordinaria.s que estipule cada

plan, las que no podrán ser sustitliídas por pagos extraordinarios.

El Deoreto 6.706/63 (art.ll) determinó que 'la adju~

dicación deb~rá estar precedida por apor-t es mensuales regu.lares duo...
rente el término de un año y su. aquívalente en puntaje cuando los

aportes no f'ue r an regu,lares o continuos. Pezo en ningÚn caso el

plazo mínimo de ahorro podrá ser inferior a un afio, el que podrá

ser elevado por el organismo de contralor a dos.

PLAZOS Y PORCENTAJES FIJOS DE AHORRO.

El Decreto-Ley 6.706/63 prohibe expresamente la de...

terminación fija de plazos de ahorro y de porcentajes de ahorro

oon relación al préstamo o a'L monto del contrato.

-Plazo medio de espera:

La Reaoluci6n N° 74 del 15 de julio de 1965 establ!

ció que a partir de esa fecha. en los oontratoa a emitir deberá e­

xistir la siguiente cláusula:

"Se hace oonstar que el otorgamiento del préstamo no puede

oomprometerse para feoha o plazo determinado. pero que el
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tiempo medio de espera a dentar del ingr~so de la primera

cuota de ahorro calculado ~o~e la bése de producci6n,cm!

tante y regularidad en lo~ pagos y con prescindenciaoo!p~

gas extraordinarios, es el que a continuaci6n se detallan,

para cada plan:

Plan tll~ ti :

:Plan tlB t1 :

etc.etc."

••••••

• • • • • •

Las sociedades de ahorro y préstamo que no lo h.@,

yan hecho deberán presentar con firma del Actuario,;tos tie!!!

pos medios de espera de cada plan y las fórmulas aplica ~

das u.

Estimamos que la adopoión de estas normas, reporta

un beneficio posit·ivo para el desarrollo del sistema, evi tando la~

te de promesas ca.rentes de seriedad, que luego según ha demostra··

do la experienoia vivida en nuestro país, terminan por generar un

clima de malestar en el aborrista hacia la.. entidad, y desccnfí.an...

za haoia el sistema en general.

NORMAS DE PROCEDIMIENTO.

El Decreto-Ley 11.179/62 faculta a la Ca.ja Federal

a dictar normas sobre las disponibilidades, obligaciones y compr2

misos a computar', a los fines de establecer el monto de les adju...

dicaciones a efectuar (l..xt. 21). Por su parte el J.1Xt. 22 obliga a.

este Organismo a mantener' un sistema de informa.oi6n y de eon.tralor

previo y ulterior, respecto de los actos de adjudicaciones,que le

permitan verificar' el cumplimiento de las preví.sdonea contr·aotua....

les en dichos aspectos.

De acuerdo a lQ dispuesto en los artíoulos menciong

dos se dictó la ResoIucí.ón N° 13 del 17.4.63 que estableció nor -­

mas de procedimiento uniforme para efeatu.ar adjudic aciones y/o asi.&

naciones de pr~stamos.



- 114 ..

Oomo condición previa para efectuar una adjudioab:i.6n,

se esta.b1ece que las entidades deberán haoer llegar a la Caja Fe­

deral la totalidad de los siguientes elementos:

a) el balance confidencial correspondiente al cierre del mes

inmediato anter'ior, que servi1?á de base para establecer el

monto de préstamos a adjudicar y/o asignar,

b) los datos estadísticos complementarios f en la forma esta ..

blacida por resoluoión del 11 de abril de 1962 y/o que ul~

teriormente se requieran oon carácter general, y

o) la planilla informativa de "Determinación del monto que se

proyecta cokoc ar " de acu.erdo con el modelo que forma parte

de la Resolución.

No mediando Objeciones .de parte de la Caja Federal

.de la Vivianda las errtí.dade s podrán anunaiar las adjudicaciones,

una vez transcurridos cinco días laborables, contados a partir de

la techa en que la totalidad de los elementos se encuentren en P2

der de la Caja.

Durante ese plazo el Organismo se encuentra facult.ª
do para so~icitar amp11ac1ó~ de datos y/o aclaraciones sobre La d.2·

cumentación recibida u objetar el proyeato de adjudicación.En es~

tos casos el plazo se Qontar~ nuevamente desde la fecha en quen!

gue a poder de la Caja la totalidad de las am.pl1aciones y/o acLa-.
. ..

raciones solicita.das, o las pruebas de Q)lefuerori subsanadas toda.s Las

causas que motivaron la objeción formu.lada.

Dentro de los cinoo días de efectuada la adjudioa ~

ci6n deberán las entid~des haoer llegar a la Oaja el nombre y ap!

llido del beneficiario, domioilio, fecha de emisión del oontra.to,

número y valor nominal del contrato, monto del ahorro roumulado a

la, feoha dele adjudicaoión, monto del préstamo ypunts.je.
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C.L~ITULO X

liliORRO SIN DERECHO 1. lJ)JUDIC1~CION (DENOlVIIN1J)O .iiliORRO LIBREl

El ahorrista que deposita sus ahorros en las entid§

des sin tener derecho a la adjudicación de un prés~amo para la vi

vienda, lo hace persigu.iendo obtener una buena renta, liqu.idez y

seguridad de su inversión. Por S,U parte, el estado al permitir a

las instituciones efectuar estas operaciones las equipara con las

cajas de ahorro bancarias.

Ello es consecuencia de la importanoia que revisten

para el sistema la afluencia de estos fondos, que al fortalecer el

fon.do de ad jud'í.caoí.onee permiten estabilizar los plazo-s. de esper-a.

El lu:t.19 del Decr-e t o-Ley 11.179/62 faoullta a las s.Q

eiedades de ahor'z-o-.y pr,éstamo a recibir ahorro pur-o aí.n derecho a

préstamos, mediante el pago de intereses u. ot·ros benefioios, sin P.Q

dar retener sobre esas operaciones suma alguna en concepto de CO~

tribuciones, derechos o cargas de cualquier n8turaleza~

El 11 de diciembre de 1964 la Superintendencia au.t2,

rizó a las entidades a recibir ahor r o libre sin derec-ho a présta....

mo fijando .Laa normas para la. recepci6n de ahorro como Lgue.Lment e

las referentes a su destino transitorio,

El Decreto 6.706/63 contiene las- normas reglamenta....

rias b~sicas para las cuentas de ahorro libre sin derecho a pr~s-

tamo.

La. reglamenta_ción establece que el monto inicial de

las sumas recaudadas en concepto de ahorro libre sin derecho a aa
ju,dicaci6n no podrá 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 posterior~s.

Los aportes podrán recibirse a la orden de una per­

sona. a la orden rec.íproca o indistinta de dos o más personas, a la



.. 116 ~

orden conjunta de ~os o m~s persodas y a nombre de una persona y

a la orden de otra.

Podrán recibirse con plazo fijo de devolución,porel

tármino de seis meses renovables autom~ticamente por igual perío~

do, o a devolver con preavtao , o sea en' cua.lquier época con prea...

viso fehaciente de cuarenta y ci~co días de anticipaci6n, pudien­

do la entidad devolverlos antes de cumplido dicho plazo.

Los intereses no podrán ser su.per·iores a la tasa !pe

para este tipo de entidades fije el Banco Central, con acredita ...

c í ón per~ódica a tasa proporoional, debiendo una de las fechas de

acreditación ooincidir don la del cierre del ejercicio. Las ampre.-
sas deber~n hacer en sus balances provisiones mensuales para ha~

cer frente a los intereses por el tiempo transou.r·rido. Los inter!

ses acreditados deber~n ponerse de inmediato a disposición de los

ahorristas, salvo en el caso de los depósitos a plazo fijo que se

colocarán a disposici6n de los ahorristas en cada vencímí.errt osLos

intereses no cobrados durante los primeros treinta días posterio~

res a su acreditación serán incorporados 8.1 ca.pital y ganarán Ln-.

tereses en las mismas condicion~s·a p~rtir de esta fecha~ proce ~

dimiento similar se adoptará con los intereses de los depósitos a

plazo fijo no renovados.

Por su parte las entidades podr~n reservarse el de~

racho de cancelar' estas cuerrt as , debiendo preavisar a los titU.la-- .

res con tres meses de anticipación a la fecha de vencimiento esti

pulada si los ahorros fueron recibidos con plazo fijo de devolu ­

ción y de cuarsnt a y cinco días de antioipación a la fecha de r·e­

integro si lo fueron con preaviso, poniendo en ambos oasos a dis­

posición de los ahorristas el capital y los intereses corridos~

ta la fecha fijada para el reintegro •

. Las entidades que otorguen participación en las utl
lidades, oomo beneficio adicional a los ahorristas, deberán incluir

en La reglamentación que para poder operar dentrc de este siste...
ma las eptidades debe presentar el sistema o método de cálculo.
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Deberán hac~r donstar adem~s en sus comprobantes, a

cargo de quien estarán los i~puestos, tasas, deredhos y/o contri­

buciones emergentes de este ~ipo de ahorro.

Ante el pedido de distintos organismos representati

vos de las en~idad~s que la habían propiciado ya por Resoluoi6nN°

406/64 del 18. 5.6,4, la Su,perintendencia dispu.so eximir a los aho­

rradores de contribuir a la formaci6n del Fondo de Garantía (art.

7 del Decreto N° 368/62) debiendo ser ingresa,da directamente la.

corrt r Lbuoí.én por la entidad, así como de pagar suma alguna en 00!!

cepto de derecho de inspección.

Adem~s prev6 que las entidades deber~n contabilizar

separadament e los fondos provenientes de ahor-ro libre de los del

sistema colectivo de ahorro y pr~stamo para la vivienda, y prese!!

ter mensualmente los ~stados referentes a la recepci6n'e inversión

de los ahorros libres, como as! tambi~n sus respectivos vencimiea

tos.

El 8 de marzo de 1966 por disposioión del Art.3° de

la Resolución General N° 1/66 las entidades pueden recibir ahorr-e

puro sin derecho a préstamo hasta que lo recaudado alcance un ilL,­

porte equivalente al ~O% (treinta por ciento) del Pasivo T~cnico

de Ahorro Contractu.al. Una vez alcanzado dicbo lí11li te deberá soJ.!

citarse nueva autorizaci6n, previa justificac16n de la inversi6n

de aquellos fondos.
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CAPITULO XI

P R E S T A M O S

l. Destino:

El Decreto-L·ey 11.179/62 enumera taxativamente Erl su

1 1
, , ,

Art. 5 qU.e os prestamos solo podr-án otorgarse para:

Cuando el inmueble adquirido o a construir compren·~

da locales destinados a finalidades distintas de la vivienda,eJ1os

no podrán exceder -en su. con junto- de un tercio del monto del p.:re.§.

tamo.

2. Monto máximo de los préstamo~:

En uso de las facu.ltades que le confiere el Art. 8°

Lnc , g) de la Ley 16.824 y el Decreto 493/66, fue fijado por la C,ª

ja Federal el 4.8.66 mediante ResoLuc í.ón General N° 7/66 en la su.

ma de seis millones de pesos.

Los topes. anteriores fueron de tres millones (Decr~

to 11.179/62 y de 4.500.000 (Resolu.ción N° 7/65).

3. Ga.rantía;

El Decreto 368/62 -Arts~ 6 y 7- dispone que los coa

tratos deberán establecer que los préstamos se otorgarán con ga~

rantía. hipotecaria de primer grado sobre inmu.ebles para vivienda
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urbana, suburbana o rural ubicados en la Repdblica, ho debiendd

el monto del préstamo exceder del ochenta por ciento (80%) del v,ª

lor total de la garantía.

Posteriormente el Decreto-Ley 11.179/62 Luego de re....
firmar que el inmueble objeto del préstamo servirá de garantíarel

crédito otorgadotdispone que en el caso de los edificios a cons ­

tru.ir o en construcción, su,jetos al régimen de la, Ley 13. 512, que

crea la propiedad horizontal, podr~ aceptarse garantía hipoteca ~

ria supletoria en primer grado sobre inmuebles distintos al de 0.2
jeto del pr~stamo.

Cuando el inmueble comprenda locales destinados a fl:
nalidades distintas de la vivienda, ellos no podrán exceder -en ro

conjunto- de un tercio del monto del pr~stamo.

4. Control de préstamos sobre edificios a constru.ir o ,en construo-. ,
~.

Ante la necesidad de un mayor control en los présta
r",",,·~

mos que se otorguen sobre edificios a construirse o en construc -

ción, de conocer la forma prevista de su financiación, como ffií~~

bién la estimación del tiempo que demandarán las obras y conside­

rando que la obligación de iniciar' la misma inmediatamente des­

pu~s de la ~ntrega del pr~stamo, constituye una exigencia que coa

tribuirá a dichos fines y que deben evi t az-ee entregas excesivameE.,

te elevadas que posibiliten tEsvír'tuar lAS finalidades del sistema,

aun cuando hubiere garantía, la Caja Federal dictó la Resolución

General NO 11/66 de fecha 2 de noviembre de 1966 por la que se e~

tablecieron normas respecto de la presentación de planos aproba ­

dos, planes de financiaci6n de las obras t iniciaci6ny duraci6n de

las mismas, entrega de cuotas, obr-as en e jecu.ción y de remisión de

las fichas de tasación respectiva.

5. Gastos de escrituraci6n.

El Decreto-Ley 6.706/63 dispone que los aranceles~
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tariales correspondientes a honorarios por escrituras de ventatde

hipoteca y por el estudio de antecedentes y títulos, se reducirán

a la mitad cuando se constituyan; t-rasmitan, modifiquen o extin ..

gan derechos de dominio o de hipoteca relacionados con operaciones

de ahorro y préstamo para la viví.enda,:

Esta disposición busca un beneficio para los prest~

tarios en el sentido de que los gastos de escrituraci6n incidan m

la menor medida posible.

6., Normas sobr'e tasación de Lnmuebl.ea ,
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ésta les fijare. A tales efectos, las sociedades tomarán los res~

guardas neoesarios para evitar quebrantos, en el supuesto de te~

ner qu,e ejecu.tar la gar'antía en la nueva situación de "inmuebles

arrendados". Esta restricción será incluída en cláu,su.la especial

en todos los contratcs hipot ecarios (Ar't. 20 ) .

El artículo 4° limita ha s't a el 30% (tr'einta porciaa

to) del valor de la tasación del inmueble el máximo del préstamo

destinado a refacción y/o conservación del mismo.., En caso de exc!

dar el valor de las obras dicho importe, deberá requerirse aut ord...

zación de la Caja Federal.

Las tasaciones deber~n ser efectuadas por profesio~

nales habilitados por la legislación vigente en la jurisdicción

donde se encu.entre ubicado el inmueble a tasar. Una vez realizada

la tasaci6n definitiva, las sociedades remitir~n a la Caja Fede ~

ral los datos bás í.cos de la misma (Ar't.s. 7' y 8).

7. Pr6stamos a cbrto plazo (Cr~ditos intermedios).

La finalidad de estos préstamos es aoortar los p]-8

zos de espera a aquellos ahorristas que hayan cumplido ciertos r~

qu.í.aít oe , Son de corto término, debien9.0 ser c anc eLadoe al prCJU'.2.·.,

cirse el otorgamiento del pr6stamo previsto en el contrato origi­

nal.

Los fondos provendrán de:

a) el ahorro libre sin derecho a adjudicaci6n, en el porcanta

je que fije la Caja Federal;

b) el porcentaje de oapital neto y utilidades líquidas y rea~

lizadas que a tal efeoto se hayan espec{ficamente asigna.-

do;

e) los fondos inertes, y

d ) otros recursos que puedan arbitrar' las entidades previa au

torizaci6n 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 efectivame~te

entregadas. De estos fondos inertes se podr'á dis'poner hasta. el ~O%

del saldo del último mes, o del promedio mensual correspondiente

al semestre anterior a la. fecha de adjudicación, el que resulte m~

nor.

Para .. ser beneficiario de un préstamo intermedio a cxg

to plazo los ahorristas contraotuales deber~n reunir l~s siguien~

tes condiciones:

a) haber integrado el importe mínimo fijado por el plan para

entrar en el período de adjudicación;

b) tener la antigüedad mínima establecida en el plan;

c) estar al día con sus servicios ~e aborro, y

d) que se estime la adjudicaci6n en un plazo m~ximo de nueve

(9) meses, mediante el procedimiento que determinará. la Ca

/ ja Federal.

El plazo del pr~stamo ser~ de seis meses, pudiendo

ser renovado en caso de falta de adjudioaci6n del contrato,por~¿

me at r e , Si a los (15) quince meses de otorgado aún no se hubter-a ,

producido la adjudicaci6n, la Caja Federal podr~ disponer.la sus-

pensión del otorgamiento de estos préstamos previa verificación de

las causas.

Los préstamos se ctorgarán con garantía de hipoteca

de primer grado sobre el inmueble objeto del prést-amo, salva si se

trata.rada un edificio a cons'íiru'í.r o en constru.cción po.r el sist~

ma de la Ley 13.512, en cuyo C8S0 podr~ aceptarse garantía suplé­

tbria. sobre un inmueble distinto al del objeto del préstamo. Ade­

més deberá gravarse con prenda común a favor de la entidad los v~

lores presentes y futuros de su haber en el fondo de ahorro y el

importe de su futura. adjudicación; o ceder a favor de la entidad

el haber de la cuenta. de ahorro y los derechos que le corr e spondp

r~n al producirse la adjudicaci6n de su contrato~
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No podr~n superar el 80% de la tasaci6n del inmue ~

ble gravado ni el valor nominal del contrat.o ,

La entidad deberá notificar, por escrito y en forma

fehaciente, al beneficiario, la 'adju.dicación del préstamo int.e.rm~

dio, y éste a su vez le comunicará en forma expresa su ao ept acá ón

o rechazo.

Hasta tanto resulte adjudicado el contrato original

del sistema colectivo, el prestatario deberá segu.ir apoz-t ando las

cuotas mensuales 'de ahorro; sucedido ello deber~ aplicar su impo!

te a la cancelación del préstamo intermedio.

La tasa de inter~s para estas operaciones ser~ como

máximo la que para este tipo de. entidades fije el Banco Central.

Hasta la fecha esta Instituci6n no la ha establecido por lo que

las entidades se manejan con libertad en tal sentido.

Para conoeder tales pr~stamos, las entidades deben

someter previamente a la Caja Federal una reglamentación ajustada

a estas normas, Además deberán contabilizar por separado los eré...

ditos del sistema coleotivo y los de prefinanciamiento.

8. Fondo de Garantía.

El art:lcu.lo 7° del Decreto 368 dispone que con el ob-
jeto de garantizar los ahorros, y los préstamos las entidades de-

ber~n contribuir a la formaci6n de un fondo de garantía.

La Resolución N° 406/64 estableoe que el fondo S9fqr

maré con el 1% de los ingresos que perciban las entidades prove­

nientes de:

a) ahorros pr'oc ederrt ea de entregas por cuotas periódicas, pa­

gos extraordinarios y pagos únicos, efectuados por los te­

nedores de contratos o por los ahorristas oomprendidos en

el Art. 19° del Decreto..Ley 11.179/62 (ahorro puro sin de ...

racho a préstamo);
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b} amortizaciones y cancélaciones de présta~d~ hipotecarios,y

e) el importe de las mult ae aplicadas por lé Ca,j a Federal.
I 'í 1

La percepción de la oon'tr í.buo í.ón al fondo de gara.n..-L

tía será efectu.ada por cuenta de este organismo que es su adrdini§.

trador.
Ante la insuficiencia de los haberes del fondo el E!l

tedo efectu6 un anticipo de trescientos millones de pesos para c~

brir' el fal tante del fondo de ahor-ro de las entidades de ahorro y

préstamo para la vivianda en liquidación o que se l1qu.iden en el

futuro.

Este pr~stamo deberá ser cancelado, en la medida en

que el Fondo cuente con recursos~ debiendo la Caja Federal deposl

tar en la Tesorería General de la Nación las sumas que recaude IW-E

sualmente.
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CliPITULO XII

REFINANCIACION DE LA CARTERA HIPDrECARIA DE LAS ENTIDADES

El redescuento era una medida prometida por el est~

dO f desde el año 1961 cuando dictó el decreto 396 de enero de ese

año, creando un "fondo de vivianda ,t para redescuento de las soci~

dades de ahor-ro y préstamo, y ansiosamente esperado por las enti..

dades y los ahorristas.

El 23 de noviembre de 1966 se dicta la ResoluciónGe--
neral N° 12/66, por la cuaL se destina la suma de trescientos mi..

llones de pesos para atender el financiamiento de las entidades:JJ}

tegrantes del sistema~ Los fondos disponibles fueron distribuídos

en la siguiente forma:

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

nados a:'

l°) Cooperativas, para financiar' operaciones que al 30 de jU,-

nio de 1966 hab í an superado el 35% de ahorro y que a la fe-
cha de la resoluoión no estén ya aat í.st'echae ,

2°) Igual tratamiento para las sociedades an6nimas.

b) cuarent a y cinco millones de pesos para atender rescates.

Para la entrega de los fondos se e s't ab'l.ecí.er-on las

siguientes prioridades:

).0 .. Atención del total de fondos que requieran las cooperativas

para cumplimentar las operaciones mencionadas en el punto 1°)

precedente~

2 0 - Entre las sociedades anónimas en r'uno í.ón del total de crédi­

tos hipotecarios del sistema oontractual, otorgados desde la

~echa de .su. constitución hasta el 30 de junio de 1966, según

datos obrantes en la Caja Federal, para atender las operac12

nes que coz-r espondan al punto a)inc .• 2) indicado más arriba.
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30 - El prorrateo prira rescates se har~ entre las entidades que

tienen demora en las devoluciones que superen los seis meses,

y en función del total de fondos pendientes de devolución en

esas condiciones al 30 de junio de 1966, según datos que al

efecto deberán hacer llegar a la Caja Federal las entida d es

que se encuentren en esas condá.c í.ones, dentro de los qu í.nce

días corridos de la fecha de la resoluci6n.

Los préstamos otorgados por esta resolu.ción devengg

rán un interés inferior en tres puntos a la tasa anual de los ahQ

rros vigentes en las entidades para los contratos que se adjudi ~

~uen o rescaten con estos fondos.

Los fondos para las adjudicaciones se entregar~n a

las entidades en el momento enqu.e los préstamos a los suscr·ipto...

res se encu.entren en condiciones de ser escriturados. En los casca

en que las entidades, de acuerdo con las respectivas disposicio ­

nas legales. efect~en anticipos en concepto de' devoluci6n de aho~

rro sobre los contra.tos a.djudica.do·s con el préstamo de la Caja F~

deral, el reintegro se efectuarápr'evia ju.stificación de la erog-ª

ci6n efectuada por las entidades y a su requerimiento. Este proc~

dimiento tambi~n es v~lido para los rescates.

Las operaciones que se realicen con imputaci6n a e~

te redesouento se formalizan en un contrato de mutuo entre la Ca­

ja Federal y la entidad respectiva, cuyo modelo se agrega a la R~

solución General N° 12, Y de cuya lectura hemos podido concluir:

-la prestataria deberá devolver' el préstamo en diez cuotas semes­

trales, iguales y consecutivas, la primera de las cuales vencer~

a los doce meses de la fecha del presente convenio;

..el interés será pagadero por trimestre vencido sobre saldos adeB,

dados, venciendo el primer servicio a los noventa días de la fe~

cha del contrato;

~en garantía de la devoluci6n del capital recibido en pr6stamo y

del pago de los intereses convenidos, la empresa prestataria efe$!
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te a favor de la Caja Federal los contratos de mutuo con garan~

tía hipotecaria constituídos a su favor, que se detallarán EIl~

nilla que f'ormar á par-te del contr·ato. En caso de que la presta...

taria ejecutase judicialmente alguno de 10·8 créditos hipoteca ­

rios afectados a esta garantía, se compromete a sustituirlo de

inmediato por otro u otros, con iguales importes.

~la prestataria deberá, semestralmente, actualizar el valor de la

garantía otorgada,' de manera tal que se mantenga totalmente cu..

bierto el saldo adeudado.

--se conviene expresamente que la falta de pago de una cualquiera

de las cuotas de amortización o de los intereses previstos en el

convenio, así como el incumplimiento por parte de los preatata..

rioa a cualquiera de los articulos de la Resoluci6n General N~

12/66, o a cualquier otra c'Láueu.La. de este convenio, hará inc~

rrir a la pre s'tatarí.a en mora de pleno derech.O y producirá la c.1l'

duc í dad automática de los plazos acordados- para la restitución

del préstamo, considerándose la obligación como de plazo venci-­

do, sin necesidad de interpelación judicial o extrajudicial al­

guna y. f'acuLtará a la Caja Federal para exigir el inmediato ¡~et?

tegro del total adeudado con m~s los intereses.

-En caso de incumplimiento por la prestataria de las obligacio ...

nes asumidas por el contrato, además de la penalidad anterior la.

Caja Federal tendrá. ·der·echo exigir la
. ,

favor de losa ceSlon a su.

contratos de mutuo que garanticen el saldo adeudado en la forma

.Y con las solemnidades pr~scriptas en los artículos 1184 ino. 7)

y 1454 Y ooncordantes del C6digp Civil.

-Todos los pagos los deberá efectuar la prestataria en la sede

de la Caja Federal o donde 6sta indique.

Recientemente en oportunidad de entrar en funcio ­

nas el nuevo Presidente de la Caja Federal de Ahorro y Préstamo

para la Vivienda brigadier (RE) César Paradelo Malcom anunció que
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está a la firma la distribución de fondos por 190 millones de p~

sos para e!ectu,ar otro redescuento y que se halla a disposici ón

de la Caja otros 1.500 millones para ser distribuídos tan pronto

se establezcan los recaudos necesarios (La Nación 11.5.67),

Entendemos que la. aplioación de estos fondos al~

tema permitirá restablecer la. perdida confianza de los ahorris ~

tas, lo que reanudará. la afluencia de ahorros y permitiré una mli!

yor dinámica dentro de la operat·iva del sistema.
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C1U>ITULO XIII

lJiTECEDENTES DE L¡~ CREACrON DE L.L~

Cl~Jl~ FEDERl.L DE L}l VIVIEND1~

l. La l~dministración Federal de la Vivienda.
• I

El sistema de ahorro y préstamo para la vivienda itg.

c16 sus actividades en el afio 1961 sin ning~n tipo de oontrol es­

tatal.

1~ raíz del enorme éxito inicial obtenido por' la pri...
mera empresa, empeza.ron al poco tiempo a proliferar otras socieda...
des que con capitales mínimos r-ecaudaban mensu.almente importes en

efectivo muy superiores y contraían obligaciones financieras fren...
te a las cue l.e s su patrimonio no guar-daba n í.nguna relación de r'e.§.

ponsabilidad.

El ahorro y préstamo para la viv í enda pasó a ser a&

el negocío de moda. Acicateadas las empresas por obtener rápi das

ganancias trataron de colocar la mayor cantidad de contratos, bo­

nos o títu.los de aborro y préstamo en un mercado ávido de encon ­

trar alguna soluci6n para el problema de la vivienda.

Las empresas recurrieron a vendedores individu.8.1es

o a organizaciones de vendedores, que en la mayoría de los casos,

ofrecían contratos sin tener siq~iera conocimientos elementales

del sistema. No es de extranar que en la oferta fundamentalm ente

se prometieran pla.zos de 8.djudioación y porcentajes de ahorro mí..

nimos. de los cuales nada decía el contrato, que el público gene­

ralmente no lee. En todo caso el su.scriptor quedaba desorient a do

ante los diversos sistemas que presentaban métodos de adjudicación

cuya interpretación estaba f'ue.r a de su alcance.

Las empresas sabían, pero no 10 decían t que si bien

las primeras adjudicaciones eran rápidas, pasado el furor inicia~

los plazos de adjudicación tenían forzosamente qU~ ~ alargándose.
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Pero en este período las reoaudaciones aumentaban~

riamente ingresando a las arcas de las empresas ingentes sumaa.qie

les permitían acortar el plazo de las primeras adjudicaciones y o~

tener pingües ganancias. (.u momento de suscribir se cobraba el

derecho de suscripción o de ingreso que generalmente era del 3%
del valor nominal de la suma oontratada).

A medida qtie la afluencia de nuevos susoriptores se

fue estabilizando los plazos de adjudicación empezaron aprolon ­

garsa.

Creció entonces el clamor popular por la implanta ­

ción del oontrol e8tatal~

Se creía que las empresas iban a caer bajo la vigi­

lancia del Banco Central de la República lxgentina, ya que el ar..

tíoulo 6° de la Ley de Bancos establece que esa Institución podrá

declarar sujetas a las disposiciones sobre política monetaria y

orediticia que él mismo dicte, de acuer-do con esa Ley y con su oa~

ta orgánica, a las empreeas denominadas de ahorro y capitalizaoión

y a las ent idades financiera.s que actúen como intermediarias del

orédito, acordando préstamos y financiaoiones, me dí.antie el U.B9 de

fondos propios o de terceros.

La aludida disposición expresa además, que el Banco

Central podrá ejercer, en los casos y en la forma que juzgue per­

tinente, la fiscalizaoi6n, control o inspecci6rt de tales empresas

y entidades, todo ello sin perjuicio del cumplimiento, por parte

de ellas, de las disposiciones legales y reglamentarias generales

o particulares a que se hallen sujetas.

Posteriormente, se hab16 de que el control de las~

tidades e$taría en manos del Ministerio de Economía o de la Ina ­

pección General de Justicia, atento al carácter de sociedades an§

nimas que r-evestían la mayoría de estas sociedades.
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El Deoreto 6122 de fecha, 21 de julio de 1961 cre61a

l-\.dministraoión Federal de la Vivienda, bajo la dependencia del Mi....
nisterio de Economía, que tendría a su cargo todo lo inherente a

la política general de la vivienda,

Sin embargo no quedó sufioientemente aolarado a ca~

go de quien estaría en definitiva el control de las entidades,ya

que el artíoulo 11 del oitado 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~ declar6 sujetas a sus disposiciones a todas las

entidades que tengan por objeto recoger ahorros del público para.

destinarlos al otorgamiento de préstamos para la vivienda en toda

la República.

Pero en materia de control de las entidades el De ~

creto no aloanz6 a d~finir ooncretamente cual sería el organismo

supervisor del sistema.

fJ.sí el artícu.lo 9 0 d1cet la l~dministración Federal
1 í

de la Vivienda o el Banco Central de 1~ República l:rgentina ejer~

cerán ia fiscalización, control e irlspecdi6n de las ehtidádes,aqg

yo efecto establecerán con intervención del rifinisterio de Econo ..

m!a sus respectivas esferas de acción. Las disposicione..s de los

iU'ts. 29.30 y 31 del Decreto--Ley 13.127/57 referidas al. preside.!!

te y personal del Banco Central regirán respecto al r~gimen info~

mativo de control e inspección de las entidades y se hacen exten-

sivas al administrador federal de la vivienda y al personal de ese

organismo.

El artículo 10°, por su parte, expresa que las in ­

fracciones al decreto o a las normas que se dicten, serán pa.sibles

de las sanciones que aplique el presidente del Banco Central pre­

vio sumario.
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El Banco Central ndnoa intervino.

El Decreto il.179/62j por el que se aprueban las 'N¡:

mas reglamentarias básicas para las sociedades de ahorro y présta.-
mo" empáe aa a afirmar el derecho de control por parte de la Admi-

nistraci6n Federal, estableciendo que podrá dictar las normas. que

estime conveniente sobre la contabilidad de las sociedades, las que

deberán presentar las informa.oiones que se les soliciten sobr-e sus

operaciones en general o en particular. Además, faculta a la Admi-
nistración Federal a cobrar un derecho de inspección de hasta el

uno por ciento de los ingresos que obtengan las eociedades en coa

cepto de cuotas de ahorro y de amortización.

2. La Superintendencia de Ahorro y Préstamo.

El Decreto-Ley 5.624/63 del 10.7.63 dispuso que en

lo sucesivo la l~dministración Federal de la Vivienda se denomina..

ría "Superintendencia de Ahorro y Pr'éstamo" t otorgándole mayores

facultades y atribuciones que 8Equélla para ejercer las funciones

de habilitación, control y regulación del sistema. Un mes de spuer

de su creación se dicta el Decreto-Ley 6.706/63, el 12.8.63. ~UE

le otorga la autarquía necesaria para la organizaci6n, funciona ~

miento y fiscaliz~ci6n de las entidades en todo lo relacionadoc~

su régimen económico, financiero, técnico, pu.blicitario y legal~

De esta manaz-a, queda por fin constituído el orga -­

nismo estatal encargado, específicamente y con amplitud de funciQ

nes, del contralor del sistema de ahorro y préstamo en todo el te

rritorio de la República.

A efectos de la mejor aplicación de las normas ox·g-ª.

nicas del sistema se resuelve otorgar al Superintendente las atr!

buciones sancionatorias y punítivas que el Art. 10· del Decreto N°

368/62 confirió al Presidente del Banco Central.

Hemos comentado en los capítulos anteriores las di~

tintas facu.ltades y atribuciones que el organismos de contralor
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De aouerdo a la primera de las Resoluciones menc12

nadas se acordaba al Conse jo Consultivo Laa siguientes funciones:

a) dar su opinión sobre los proyectos de leyes, decretos, r~

soluciones o reglamentosque.deban oumplir las entidades,

los que serán sometidos a sU'consideración por la Superia

tendencia a esos efectos,

b) proponer a la consideración del Superintendente iniciati­

vas tendientes a. promover el perfeocionamiento del siste~

ma, y

e) dar su opinión sobre cuestiones de orden general que se s~

citen y respecto a las cuales sea conveniente conocer su

oriterio.
.,.":

Por Resolución N° 411 del 7.7.64 fue integrado el
$.;...

primer Consejo Consultivo ante la propuesta de representantes t!
tulares y 'suplentes por parte de los siguientes organismos empr~

sarios: Cámara Argentina de Ahorro y Préstamo para la Vivienda;

Asociación de Instituciones de Ahorro y Préstamos para la Vivie~

da y la. Federaoión de Entidades de Ahorro y Préstamo para la Vi~

vienda de la República Argentina. En oonsecuencia fueron design!!

dos seis miembros titulares y seis suplentes.

Respecto de la labor cumplida por el Consejo Con -

auLtivo la cámara Argentina de Ahorro y Préstamo para la Vivien ....

da (8) expresa que "la creación de este órgano permitió que to....

das las resoluciones tomadas se originaran en un cambio de ideas

entre los funcionarios p~b~icos y los representantes privados, y

enure las adoptadas en esta forma. podrf an citarse: el decreto N°

3008/64 en que se exigía la integraoión del capital social míni...

mo de m$n. 20.000.000 mantenido en su integridad como requisito

indispensable y reglamentando las condiciones de inversión (enc~

ju.ntoel oapita1 de las sociedades de inversión sumaba alrededor

de 1.000 millones de pesos".

El Consejo Consultivo fue disuelto al crearse la. C~

ja Federal de la Vivienda.
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CAPITULO XIV

CAJA FEDERAL DE AHORRO Y PRESTAMO PABA LA VIVIENDA...... .

A mediados del año 1963 el gobierno argentino había

formalizado un convenio con la Agenoia Internac-ional para el Desa­

rrollo, por el cual ésta' se comprometía a o'¡orgar un préstamo de

hasta 12.500.000 Dls. para contribuir a la financiaci6n de un pro­

grama para la vivienda, con la obligaci6n por su parte de aportar

una suma igual.

Para canalizar esos fondos se dict6 el Decreto-Ley NO

9004/63 que cre6 la t'Caja Federal para las errt.í.dades. de Ahorro y

Pr6stamo para la Vivienda", bajo]a forma de una sociedad de e.ano-­

mía mixta, con el objeto' de p romcve.r el des·arrollo del, sistema y

aoordar asistencia financiera a las entidades de ahorro y préstamo,

bajo la garantia y responsabilidad de la Naci6n.

Bate Decreto-Ley, no tuvo vigenciat- ya que no fue rt)­

glamentado por el Poder Ejeautivo del gobierno posterior, quien l0

consideró inoperante.

Posteriormente~ el 16 de junio de 1964 el gobien10

remiti6 al Congreso de la Naci6n un proyecto de creaci6n de la tlCf::.

ja Federal de Ahorro y Préstamo para la Vivienda u como entidad au..··H

tárquica del gobierno nacional. Este proyecto fue tratad.o en la C§'

mara de Diputados de la Naca én por las comisiones de Vivienda, de

Finanzas, de Presupuesto y Hacienda, prodtlciendo despacho en mayo­

ría con fecha 22 de setiembre de 1964. Este despacho no obtuvo s~

ci6n en virtud de haber proeperadc una moc16n para postergal'" su t=@

tamiento. Insisti6 el Poder E.jecutivo inclt¡yéndolo en el temario de

las sesiones extraordinarias, pero tampoco tuvo éxito. Finalmente

el 30 de noviembre da 1965 se apr-obó en el Congreso Nacional la LEW

NO 16.824 de creaci6n 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 dict6 el Decreto 409/66 reglamentario de la ley.

Con la' creaci6n del nuevo organismo dej6 de existir

la Superintendenoia de Ahorro y Pr~stamo y aparece dentro del si.§.

tama el organismo refinanciador de las entidades.

La Caja Federal es una entidad autárqu.ioa del Es1;a·-.

do Nacional, co·n personalidad jurídic·a de derecho público y priv§.

do •. ~aantendrá sus relaciones con el Poder Ejecutivo Nacional por

intermedio del Ministerio de Economía a través de la Secretaríafu

la Vivienda.

Las disposiciones de esta ley y sus normas reglame~

tarias rigen para las entidades en funcionamiento o las que se a~

torieen en el futuro cuya finalidad consista exclusivamente en~s

operaciones del sistema de ahorro y préstamo para la vivienda.

Las operaciones que efectúe la Caja Federal son re~

paldadas por la Naci6n.

Asimismo el Estado Nacional garantiza las Lnvez-aí,o-...

nes de capitalpiblico o privado, nacional o extranjero, que seefe.2.

túen en el sistema, sea por usu.arios del mismo o por inversores.

-Autoridades de la Qaja Federal.

La Caja Federal estará integrada p.r un presidente,

un vicepresidente, cinco directores titulares y cinco direc.Jc0res

suplentes, los que serán designados por el Poder Ejecutivo.

~ Pre'sidente, el Vicepresidente, dos directores t.L

tulares y dos suplentes serán designados a pr-cpue s ta del rt1ihiste­

rio de Economía. Deberán ser de nacionalidad argentina.

Tres directores titulares y tres suplentes serán da··­

signados de las ternas que presenten las asociaciones mutuales,sQ

ciedades oQoperativas y de capital, en la proporci6n de un direc~

tor titular y un suplente en representaci6n 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 da reconocida so!.

vencia moral. No podrán pertenecer a los poderes pUblicos naoion~

les, proviÍlo1ales o municipales, ni formar parte de~ directorio o

admin1stracicSn de bancos p~ivados, quedando exceptuadas las fun ­

ciones dooentes·. Tamp.Oco podrán ocupar- cargos en el Directorio,

cualqUiera sea el sector que representen:

a) los t~lidos y los concur-sados c:lvilmente;

h) los penados con inhabilitaci6n absoluta q especial,1os c.o!!.

denados por delitos comunes y los que se encuent~en sometl

dos a p~oceso hasta tanto se dicte sentenoia, y

e) los que se hallen inhabilitados para desempeñarse como di~

rectores, síndiCOS, geren'\es o administrad9res de entida ­

des bancarias, da ahorro y préstamo para la vivienda, y fi

nancieras no bancarias', as:!. como los declarados responsa _.

bIes deirregular1dades en institQciones de cualquier nats

rale3a por autoridad competente.

Si alguno de 10-8 Directores falleciere., r-enuncLar-o

o en cualquier otra forma dejare vacante su cargo,s6r¿ re­

emplazado. por el Director suplente correspondiente, qu.ier'

oomplet.ará, el mandato. Inmediatamente se procederá a def:::"E

nar un nuevo Direotor suplente en la forma estaLJJ..ecida en

el Art. 4° de la Ley y en el Decreto reglamentario, has~~

completar el periodo por el cual fue el.egida el Director

reemplazado. En caso de ausencia o impedimento del Direc

~or titu1art será reemplazado por el. Direc·tor supkerrte ,rnie~

tras dure la ausencia O el impedimento.

Durarán cuatro anos en su mandaso , pudiendo ser r-o­

eleotos.

El Direc.torio dictará su reglamento interno, funci9.

nará oomo cuerpo colegiado y se reunirá por lo menos una vez. pOl'"
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semana. Formará qu.orum con ouatro de sus miembros y las resol~

nes se tomarán por simple mayoría de votos de los miembros pre ..

sen~es. En caso de empate al Presidente o quien lo reemplaoe te~

drá doble voto.

El Direotorid podrá designar de su seno oomisiones

internas, para el mejor estudio de los asuntos a tratar.

Las decisiones del Directorio serán apelab~es en

instanoia administrativa ante el Ministerio de Eoonomía, a tra ...

·vés de la Secretaría de la Vivienda.

-Domicili~; sucursales, agencias, delegaciones X represantacion~.

La Caja Federal tendr~ ea sede en la Capital Fede~

ral, pudiendo crear o suprimir sucursales, agencias, delegacio ..

nas y. representaciones en cualquier PW1to de la República cano as(

en el extranjero.

-Objetivos.

La Ley estableoe en los incisos a) al g) del Art.~

los siguientes:

a) promover el desarrollo de un sistema de ahorr~ y préstamo

integrado por entidades que lo practiquen en forma exclu­

siva;

b) propender a la obtenci6n de bajos costoe , utilidades razo

nables y condiciones eoon6micamente j~stas en beneficio~

los suscriptores adherentes al sistema;

e) fomentar, difundir y proteger el ahorro realizados medi8.!l

te el aporte del trabajo manual en la edificaci6n ooope~

tiva de viviendas. acordando préstamos hipoteoarios a ta­

les sociedades-cooperativas.

La reglamentac16n de la ley establece al respecto

que el aporte de trabajO manual se co~s1derará. como aho­

rro y el préstamo será por el costo total de los materi~

,
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les de oonstruoci6n, El trabajo manual deberá re~resentar

por lo manos un treinta y oinco por oiento <35%} del OOS~

to total de la obra~ Las coonerativas de este tipo deb~ ­

rán oumplir las normas generales y someterse a la regla -

mentacián especial que dicte el Direc~orio de la Caja Fe-

deral.,

a) Q,~ordinar la aeti~·id;pd_d~?~as entidades existentes y delas

. "qtie . en .elfu:túr.{}·sollci·te~ s~-c-insoripoi6nJ-limi tando su t;!I
_.....-.- ~,

me..ro .. M··modo racional a tono ,con 'la importancia y. ne ceef..

dades de cada zona del pais y determinando, así. mismo los

cupos de producci6n zonales;

e) reglamen~ar y supervisar la actividad de las entidades~

como también asistirlas econ6mica y finanoieramente;

f) estimular la inversi6n de capitales pt1blicos y privados,

nacionales y extranjero.s en la financiaci6n preferente de

viviendas eoon6micas y de interés social a través del si~

tema que se crea, y

g) fomentarf- difundir' y proteger el ahorro canalizado a tra ­

v~s de las entidades.

De aouerdo a los artí.culos 11° y 12° de la Regla ..

mentaci6n el Direotorio de la Caja Federal --respetando]as

prioridades estableoidas en ·el articulo 15° de la Ley Or-­

gánica~ deber~ determinar el importe que, en ooncepto de

asistenoia financiera al sistema y de acuerdo con 1.0 dis­

pues~o en el Art. 9° puede asignarse a cada entidad. Este

importe deberá guardar proporci6n con la cartera hipotec~

ria constituída por cada entidad y el Directorio deberá to­

mar en consideraoi6n, además, +08 resultados que reflejen

.Los respectivos balances y ouadros demostrativos de ganau,

cias y pérdidas.
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Asimismo el Directorio (Art. 12°) deberá fijar el

encaje que deben guardar las entidades para atender los~

didos de resoate de las cuentas de Ahorro Libre. A estos

efectos deberá tomar en cuenta la forma oomo están consti-
tuídas las Ouentas de Ahorro Libre en cada entidad, sus~

racteríst1cas y condiciones, los plazos de devoluci6n ·de

.Los dep6sitos y de oolocaci6n de los fondos.

-Funciones d·el Directorio. (Arts'. 80 de la Ley y 13° de J..a Regla­
mentacién),

Son funciones del directorio:

a) aplicar la presente ley y asegurar' el cumplimiento de sus

objetivos;

b) dirigir y administrar la Caja Federal con amplias facult~

das para adquirir derechos, contraer obligaciones, reci ­

bir dep6sitos, otorgar poaeres especiales o revocarlos,

otorgar avales o fianzas y realizar ouantos actos fueren

menester para el mejor cumplimiento de sus fines;

e) nombr-ar- anualmente de su seno un vicepresidente segundo de

entre los directores designados a prop~esta del Ministe ~

río (le Economia;

d) dictar y aplicar las reglamentaciones necesarias para la

creaci6n, funcionamiento, su.pervisi6n, disoluoi6n y liqu!

daci6n de las entidades;

e) decidir sobre la gesti6n econ6mica y financiera; fijar tg:,

sas de interés, descuento, redescuento y plazos, amitir ~

nos, cédulas y va'Lore e mobiliarios, y obtener créditos o

empréstitos en relaci6n a los ~ines de esta ley con arre­

glo al artículo 14 de la misma;

f) negociar los créditos hipotecarios que incorpore a su pa­

trimonio;



.. 141 ..

g) ejercer todas las facultades y obligaciones actualmentecqg

feridas a la Su,perintendencia del~horro y Préstamo para la

Vivianda, y las que le fueren atribufdaa por la reglament!!

ción de la presente ley;

h) proyectar y aprobar el c~lculo de recursos y el presupues­

to de gastos anuales y someterlo a la aprobaoión del Poder

Ejecutivo;

i) adquirir los bienes muebles y los inmuebles imprescindibles

a su funcionamiento, tomarlos en alquiler o solicitar al P2,

der Ejecutivo su expropiaci6n;

j) aprobar anualmente el balance general, cuenta de ganancias

y pérdidas, distribuci6n de utilidades y la memoria pata el~

varIa al Poder Ejecutivo y su publicaci6nJ

k) integrar con sus recursos un fondo de reserva para eventu~

lidades;

1) acordar a las entidades adelantos, préstamos, descuentos "J'

redescuento·s con destino a los fondos de adjudicaci6n, cOU

viniendo en oada caso las condiciones de tales operaciones,

conforme a la reglamentación de la presente ley y a las I:)~

mas especiales que dicte al efect0;

11) realizar operaciones de cesi6n, transferencia o adquisici0n

de activos y pasivos técnicos de las entidades, en ferma

parcial o total, y autorizar o denegar las que ellas efec­

tuaren;

m) establecer, si lo considera pertinente, mecanismos de rea-·

juste de los ahorros, de los préstamos hipotecarios de las

entidades, y de los préstamos .~orgados por la Caja Fede ­

ral, de acuerdo a las normas que sobre el particular se e~

tablezcan;

n) limitar las utilidades de las entidades y los honorarios~

1-08 directores, síndicos y miembros de los cuerpos directi
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vos de las mismas, conforme a las normas ~ue al efecto~

tablezca la reglamentaci6n.

Al efecto esta dispone respecto a:

Utilidades: De las utilidades netas de las entidades, la

distribución en efectivo no podrá ser superior a

la máxima reconocida a los ahorristas portodo con
: -
f

capto, y en el supuesto de haber exceden-ses 1m mi~

mos se capitalizarán.

Honorarios: El monto máximo de las retribuciones que ,por

todo concepto pueden percibir los miembros de los

Directorios, no podrá exceder del 25% de las uti­

lidades.

ñ) Dictar las disposiciones internas y resolver los casosno

._ previstos ...':;'...
-Fun~i6nes del ~a1dente.

a) ejercer la representaci6n del Organismo;

b) hacer cumplir, la ley orgánica, su reglamentaci6n yJE E;'

normas internas dictadas por el directorio;

e) ejecutar los actos y celebrar los contratos neces~E

para llevar a efecto las resolucione s de orden gen» _.

ral y particu~ar que tome el directorio, así como laE

propias de sus funciones;

d) resolver en casos de urgencia asuntos reservados a J.a

competencia del directorio;

e) autorizar los gastos y las inversiones de acuerdo con

el presupuesto;

f) autorizar y aprobar los gastos de movilidad, viático~

reintegros de gastos por cualquier concepto, y

g) nombrar y promover previo concurso, remover y sancio­

nar a los empleados, funcionarios, profesionales y Pf:.

ri tos.
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El vicepresidente ·ejercerá la función del presiden

te en caso de ausencia transitoria, impedimento, renuncia o mue~

te, hasta tanto se provea la designaci6n del titular. En idénti­

cos casos del vicepresidente, el cargb será ocupadb por el vice­

presidente segdndo.

-Adm~nistración interna.

De acuerdo con lo establecido por los artículos 14

y 15 del Decreto·Reglamentario la administraci6n interna de la~

tituci6n será ejercida por intermedio del Gerente General y~sWr

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.

100) debiendo integrarse el 25% para la iniciación de sus activl

dades.

Además del capital y reservas acumu.ladas la Caja F!l

deral contará con siguientes recursos:

a) los fondos que obtenga por emisi6n de bonos, cédulas y v~

lores mobiliarios en general, dep6sitos, préstamos, dona­

ciones, subsidios, legados, inversiones, créditos,descue!l

tos y redescuentos; ya fueren oficiales o privados, naci~

nales o extranjeros;

b) los que especialmente le asigne el Estado;

e) el monto percibido en concepto de mu.ltas aplicadas o que

se aplicaren por violaoi6n de las normas que rigen el si.§.

tema;

d} el uno por mil (l%o) 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- los aumentos que se dispongan, de las entidades~

tualmente autorizadas y de las que se autoricen en el fut~

ro. Estos importes quedarán depositados por cuenta de cada

una de las entidades en la Ca~a Federal, contra entrega de

titulos y como contribuci6n a los fines de aqu~lla, as! c~

mo en garantía del cumplimiento de sus obligaciones. Estos

dep6sitos no devengarán interés ni utilidad alguna y se

efectuarán en la forma y condiciones que la reglamentaci6n

establezca, siendo obligatorios para todas las- entidades~

torizadas.

El Decreto Reglamentario. faculta al DirectoriO de laCa-
ja Federal a establecer la forma y condicione s en que deben ingre...

sar los recursos previstos en los incisos d) y e) precedentes. En

cuarrto a este último ingreso .La reglamentaci6n amplía la di'sposi­

ci6n anterior al establecer que las entidades autorizadas deberán

mantener en la Caja Federal una suma equivalente al 5% del capi ­

tal suscripto 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 ejercicio económico­

financiero que se operará el 31 de dicíembre de cadaaño, yd~pués

de efectuadas las anortizaciones, castigos y previsiones, las uti­

lidades líquidas y realizadas serán destinadas a:

--el 25% como mínimo al ~ondo de res.erva legal;

--el re sto a au.mentar e.l capital y demás fine s que determine el

directorio para el me jor cumplimiento de los objetivos de La

Caja Federal.

Los recu.rsos propios y ajenos que la Caja Federal ~1

ministre, incluído su capital y reservae acumuladas, y aplicare E.
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sus operaciones, distribuirán, salvo estipulaciones especiales~

convenio con las fuentes financieras, de acuerdo a las priorida­

des siguientes:

a) operaciones comprendidas en el A:bt. 7° inc.) e) de la Ley

-préstamos 'hipotecarios a sociedades cooperativas oondelos

socios aportan además trabajo manual- y para negociaci6h,

redescuentos y financiaci6n sobre créditos hipotecarios

originados en convenios de ahorro y préstamo constituidos

a favor de sociedades cooperativas, asociaciones mutuali.§.

tas o civiles, y

b) el remanente para negociación, redescuentos y.financiaciÓl

sobre créditos hipotecarios originados o c.one t í, tuídos a f~

vor de sociedades de capital.

Dentro de estas prioridades, la Caja Federal desti

nará inicialmente los recursos que pueda disponer de acuerdo a lo

estableoido en el Capítulo VI de la Ley Orgánica y salvo estipu­

laciones especiales derivadas de convenios con fuentes financie­

ras, a atender las necesidades de financiaci6n de la totalidad fu

los ahorristas con. contrato de ~horro 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 reoursos previstos en el Oapítulo VI de la

Ley Orgánica deberán ser usados únicamente para complementar las

operaciones de ahorro y préstamo para la vivienda, conforme a las

decisiones y normas que establezca el Directorio con la única e~

cepci6n de la prevista en el artículo 7° ínc. e) de la Ley Orgá~

nioa y en el artículo anterior.

",peguros.

La ley faculta a la Caja Fe.deral a constituir una

sección con aubonomfa financiera y funoional, afectando de sus
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fondos los que fuere necesarios, para asegurar sus pro~ias oper~

ciones y las de las entidades, cubriendo todos los riesgos qu.e m
dieran sufrir los ahorros.

La secci6n seguros quedará sujeta a las disposici~

nes pertinentes sobre seguros y a la previa autorizaci6n de la ~u

perintendencia de Seguros de la Naci6n, debiéndose hasta tant.

contratar dichos seguros con instituciones oficiales.

Exenciones impositivas.

Quedan exentos de todo impuesto, tasa, contrib~n,

gravamen o derecho nacional a los siguientes actos:

a) las operapiones propias de la Caja Federal y sus inmue~s;

b) los contratos de ahorro y préstamo y sus escrituras hipo­

tecarias, todos los actos consecuentes de los mismos, así

como los intereses que se acrediten en las cuentas de aho

rro contractual;

e) todas las operaciones financieras que la Caja Federal re~

lice en cumplimiento de su objetivo, y

d) la renta, beneficio o utilidad emanada de valores mobili~

rios emitidos por la Caja Federal de acuerdo con sus fa ~

cultadas y atribuciones.

-Jarisdi.cción.

La Caja Federal como entidad del estado nacional~

tá sometida exclusivamente a la jurisdicci6n de los tribunales~

cionales en todo el territorio de la República. Cuando sea acto­

ra en juicio la competencia será a su criterio la federal o la 0.r
dinaria de las provincias.

El Presidente de la Caja Federal en caso de ser el
tado a absolver posiciones en juicio, no estará obligado a comp~

recer pe r-aona'Lmerrte , pu.diendo hacerlo por escrito.
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-Disposiciones transitorias.

Hasta tanto la Caja Federal organice la propia re­

cepci6n de los dep6sitos, las entidades deberán depositar losf~

dos en el Banco de la Naci6n Argentina, en los bancos provincia~

les oficiales y mixtos y Banco Municipal de la Ciudad de Buenos

Aires, según corresponda.

Queda facultado el Poder Ejecutivo a arbitrar los

recursos necesarios para la integración del capital de la Caja~

deral y su sostenimiento, hasta tanto puede hacerlo con sus pro­

pios medios. A- $stós fines podrá tomar de rentas generales o me~
, f

diante la emisión de títulos de la deuda pública hasta la suma de

dos mil millones de pesos moneda nacional.

Dentro de los noventa días de la promulgaci6n de la

ley que nos ocupa la Caja Federal deberá, según el art. 27° -, es-­

tablecer fehacientemente median.te una investigaci6n económico-fi

nanciera, la situaci6n en que se encuentran las compañf.aa que ope

ran en el sistema. En el mismo plazo la Caja Federal establecerá

las condiciones y los planes operativos a que deberán ajustarse

las entidades comprendidas en el sistema.

C-uando surgieren de la investigaci6n practicada~

sunciones de irregularidades graves o la comisi6n de delitos, la

Caja Federal deberán dar- la intervenci6n correspondiente a la j.':!3

ticia ordinaria. En tal caso no ooncederá la autorizaci6n para~

rar hasta que ocurra resoluci6n judicial.

Pendiente el plazo indicado para efectuar la inve~

tigaci6n econ6mico~finanoierade las entidades, la ley prohibe la

producci6n de nuevos contratos y la rehabilitaci6n de los que no

tuviesen los fondos de ahorro al dia, procediéndose a declarar

fuera del- sistema y sujetas a liquidaci6n inmediata a las entid~

des que no cumplieran con esa disposici6n.
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Con la sanci6n de esta ley, queda derogado el De ­

creto~Ley 9004/63 y toda otra ~isposici6n que se oponga a la mi~

ma.

Consideramos que el conjunto de las disposiciones

que contiene la ley ha servido para crear un organismo -del est~

do que, de cumplir con los objetivos pre~istos será un medio ef!

caz para consolidar el sistema de ahorro- y préstamo privado.
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CAPITULO XY

ESTADO ACTUAL DEL SISTEMA DE
AHORRO Y PRESTAMO PRIVADO - SUS PERSPECTIVAp

Como hemos expresado el artículo 28 de la Ley 16.824

prohibió durill1te 90 días la producción de nuevos contratos y la~~

habilitaci6n de los que no tuviesen los fondos de ahorro al día.

La reglamentación de la ley (Decreto 409/66 de fecha 20.1.66)acl~

ró que se entenüfa por "contratos con fondos de ahorro al d í a "; a

todos a~uellos que a la fecha de promulgación de la Ley posean~

do en la cuenta de ahorro y J?or "rehabilitación" a toda aq ue lla

operación que signifique o impliqúe desvirtuar la prohibición ·de

producir nuevos contratos~

Esta disposición era cOhsécuencia de haberse previ~

to que la Caja Fede ra.L dentro de los 90 días de la promulgación

de la precitada ley establecería mediante una investigaci6n econ&

mico-financiera la situación en que se encontraban las compañías

que operaban en el sistema y fijaría las condiciones y planes op~

rativos a que debían ajustarse.

La Caja Federal por diversos inconvenientes -funda­

mentalmente la falta material de tiempo y de personal para reali­

zar la tarea- dispuso por Resoluci6n N° 1/66 del 8 de marzo ~l966

autorizar a la Presidencia de la" Caja Federal a fijar cupos men ­

su.ales de prodl1cci6n o contrataci6n a los que deberían aju.starse

las entidades, d~rante el período comprendido entre el vencimien~

to del plazo fijado por el Art. 27 de la ley y los sesenta días a

contar de la fecha de la publicaci6n de esta Resoluci6n en el Bo­

letín Oficial. Dentro de ese plazo el Directorio de la Caja Fede­

ral debería ratificar o dejar sin efecto las autorizaciones otor~

gadas por la ex....Sl1pe·rintendencia 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 respectivame'n-
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te, fueroh, prorrogando, por el plazo de treinta días la ejecu _'
ción de la tarea. mencionada.

. b.

Por Ll,ltimo la Resolu.ción N° 9/66 prorrogó hasta ~l

dictado de nuevas instrucciones el plazo establecido por la Raso....
lución General NO 8.

En consecuen~ia, las entidades autorizadas produ ~

cen de acuerdo a cupos mensu.ales que son fijados por la Caja Fe­

deral, cuya determinación y montoa no son dé público conocimien­

to.

El sistema de ahorro y préstamo privado presenta a~

tualmente a nuestro JU1C10 las siguientes características:

1) De acu.erdo a los elementos técnicos que componen el sistema ~

te se encu.entra en una etapa int ermedia El nt r e e 1 con­

tractual y el alemán moderno. Sustentamos este criterio taiea

do en cuenta la presencia de los siguientes factores que lo

alejan de su origen estrictamente contractual:

.. la existencia de ahorr oa sin derecho a préstamo que alimen ­

tan el fondo de adjudicacion~s, siendo utilizados para ~ otg:

gamiento de cr~ditos anticipados a.10s suscriptores de con ~

tratos que se hallan en condiciones de ser adju.dicados a co>

to plazo.

-El redescuento de la cartera hipotecaria efectuado y a efec-­

tuarse por la Caja Federal.

2) Legalmente existe un conjunto de leyes y disposiciones que 0E

denan el sistema y brindan adecuada protección al·ahorrista.

3) Se ha creado u.n organismo aut ónomo del estado para promover el

desarrollo del sistema, supervisar a las entidades, estimular

la inversión de capit ales públicos y privados, nacionales y e2S

tranjeros, y as1stira las entidades económica y financiera ­

mente.
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4) Actúan treinta y dos entidades que integran el sistema y se h-ª

llan atravesando una situ,ación económico-financiera particu ­

larmente difícil, con una producci6n de contratos sujeta a c~

pos mensuales desde el 8 de marzo de. 1966, luego de haber es­

tado suspendida desde el 30.11.65, y prohibida la rehabilita­

ci6n de los que no tuviesen los fondos de aho~ro al día.

5) La desconfianza de los ahorristas en el sistema por la prolon

gación de los plazos de espera sin haber obtenido el crédito,

habiendo depositado una parte sustancial del monto del contr!!

to suscripto en concepto de aborro.

6) La falta de clara política nacional de vivienda que defina 1s
,

sistemas que operaran con el objeto de captar recursos, para

optimizar su asignación y establecer planes diferenciados en

atenci6n a las necesidades y capacidad de pago de los difaren

tes estratos sociales de la población.

7) Los ,términos Lnadecuados de la relación salario - costo vivi~~~~

da.

Nuestra conc Ius í ón es que el sistema se encuerrtr a s';

tualmente estancado o paralizado.

Por otra parte, ello puede apreciarse en la evol.u ...

ción registrada por el sistema, de acu.erdo a las s í guí.errt e a 01,-..

fras suministradas por la Secretaria de Vivienda:

-~ (En millones de m$n.)

Valor Total 'A:porte edil Inversión t'~ Invers. tPartici
nomi nal · clOnal deI'~ : total .. ~.. ~ · j ,=3~Año e s e r.1 d' d· ~ del .naClOna lPOC~al ut::~

desusc.rin - a JlJ, 1, · t . ~..o. • nd ' · t
~ turado t ~ t 81S ema ;··-~.,-V1Vie . - ~,Sl.S emaciones ca ar~o ~ . f

(1) (2) ~ (3)=(1)+(2) (4) , %
i

1961 2.335,2 - -
1962 51.183,8 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 2.821,71 1.209,3 4.031,0 67.491,0 6,0
1965 111.137,712.759,°'1 1.839,4 4.634,5 102.774,7 4,5
1966! 2. 052, 3l 2. 220, 5 ! 2. 200, 5 4. 401, O 149. 273, 9 2, 9

(1) - Incluye ahorro previo del adjudicatario.
(2) - Monto estimado que deben adicionar para concretar la inver

sión. Se ha calculado teniendo presente la desvalorización
oper-ada so br-e los montos nominales oportunamente sU.scrip­
tos.
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(Número de contratos)

e o n t r.a t o s

Resc í.ndí.do s

Hasta el
31.12.63 186.796 9.370 6.983 6.455

1964 43.433 5.• 151 5.091 11·.075
1965 28-.719 4.369 4.818 J.4.501
1966 2.878 3.642 3.734 18.106

En cuanto al futuro , entendemos que el Estado debeto

már las medidas necesarias para imp ..lsar al sistema, restaurando

la confianza del ahorrista y de los- Lnvez-so r-es ,

Las declaraciones oficiales formuladas establooEnp9~

pectivas halagüeñas.

Así en el discurso presidencial donde se anunciaron

las bases de las "Directivas para el planeamiento y desarrollo de

la acci6n de gobierno It (4. 8. 66) se e stable ció que en materia de v.~:..

viendas será necesario "fomentar la activa participaci6n de la :in2~,

ciativa privada en la e oLuc í.ón del problema general de la vivien­

da, correspondiendo al Estado una funci6n supletoria de los inte­

re ses del ahorrista n.

Dentro de esos lineamientos encontramos como he~ho

muy positivo el redescuen~o de m$n. 300 millones efectuado por la

Caja Federal a las entidades del sistema.

Asimismo debe destacarse que la Secretaría de Vivi~

da en un trabajo presentado en la V Reuni6n Interamericana,ha pr~

visto la proyecci6n del sistema para el pr6ximo quinquenio,en los

siguientes términos:

. ~Para programar una política de asignaciones se parti6 de los re­

sultados obtenidos en la "Encuesta sobre Presupuestos de consumo

de las familias urbanas por niveles de ingreso para 1963, progr~
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ma conjunto de tributación OEA, BID, CONADE", distribuyendo el to...
tal de familias de acuerdo a sus niveles de ingreso y capacidad

de ahorro.

Se integraron las cifras obtenidas con la estimooián

realizada por el Sector Vivienda del CONADE, de la distribución

del déficit habitacional por tranlos de ingreso, obteniéndose los

siguientes resultados:

CLASIFICAcrON DE LAS FAMILIAS URBANAS

SEGUN SU CAPACIDAD DE AHORRO
5

2,99

l4,12

57,02

25,87

Distribu
ci6n de!
déficit

( 4)

1,0

13,5

7,0
4,0

3,0

1,7

48,0

36,0

24,4

16,2

5,8

3,2

5,4
19,0

18,7

40,0

13,7

• • •

.. ..

Tramo

f • t
c" 1% capacidad del Relación es
~ soo~e ~otalahorro c/rel.tl timada c/el

f'amí.Lí.as al ingreso ingreso medio
urbanas (Inol. gtos.alq.) .y mínino vital

~~~~~~~(l~)~~. (2) I (3)

1Alto •••••••••

Medio Alto

Medio Bajo

!,
Fuente: 1 - 2~ Encuesta sobre presupuestos de consumo, C.ONADE 1963.

Con d~sahorro.

Bajo Msd.í.o •••

Bajo •••••••••

4 Sector Vivienda. CONADE.

Como resultado de est~ cuadro de clasificación po­

blacional la Secretaría considera que la mayor parte de la comuni

dad argentina está integrada por los tramos bajo y medio (su maY2

ría alcanza al 95%) y en los mí.smos se localiza la totalidad del

déficit habitacional.

Al planificar la adjudicación de los préstamos to­

ma en consideraci6n la capacidad de pago de los adjudicatarios.Al
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::- Sector Público corresponde atender básicamente a los grupos que

deben ser subsidiados o que alcanzan limitadamente a cubrir~ pr~

supuesto de consumos.

El sector integrado por los tramos bajo'medio y ffi§.

dio bajo (37,7% del total de las familias urbanas) debe ser aten­

dido por pr~stamos de razonable servicio a largo plazo~ condicio­

nados a un ahorro p~eviol que en las actuales circunstancias sol~

mente pueden ser ofrecidos por los mecanismos del ahorro y prést~

mo del sector público o del sector pzí.vado ,

-Ha estimado para el quinquenio 1967/71 un plan global que contem

pla la cancelación anual de las necesidades derivadas del incre ­

mento vegetativo de la población y la absorci6n del déficit actual

y los valores de reposición del stock exl s'terrt e en un plazo de 50

años. De acuerdo a la hip6tesi.s enunciada, el número de unidades

a construir en el quinquenio resultará:

Año N° de Unidades
a construir

Población
estimada
(miles)

Vivienda por
cada 1.000
habitantes

'u.'-'-·_:_.'_.__......_

1967

1968

1969

1970·

1971

135.000

150.000

165.000

180.000

200.000

23.031

23.378

23.706

24.050

24.392

,5,8

6,4

7,0

7,5
8,2

3.80

30,00

28,21
27,74
26,57

Incidencia
porcentual

5.000

45.00'1

46.539
49.924
53.144

Año

1967 135.000

1968 150.000

1969 165.000
1970 180.000 .

1971 200.000
Valores estimados.rxT-

~La participación que se le asigna al sistema-de ahorro y préstamo

privado es la siguiente:
1 N° de viviendas'
,No de viviendas a financiar
1 a construir por a.y· p.

_______~ privado (x)
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~ ~Los requerimientos financieros estimados son los siguientes:

Año N° de
unidades

, Inversión an~al requerida
(en millones de m$n. 1960)(1)

------,-..........-_-- ,----+------------.----------.,...-----
1967

1968

1969

1970

1971

5.000

45.001

46.539

49.924

53.144

2.900,100

26,_100,58

26,_ 992t 62

28.955,92

20.823,53

(1) - Costo unitario m$n. 580.000.~

-Para atender el pr-oye c tado desenvolvimiento del sistema en el quin.

quenio estudiado, se establecieron dos supuestos condicionantes~

a.La integración en el Le r , año por el Gobierno Nac í.ona'L del C8,,­

pital de la Caja de m$n. 2.000 millones.

b.El aporte en dos años de fondos provenientes del exterior por

una suma de m$n. 6.000 millones que deberán ser ge s'tLonado s ~

te'un organismo finanoiero internacional, promotor del desar!9

110.

Puesto que el sistema no es automáticamente autofi

nanciable se prevé un apoyo por parte del sector público mediante

transferencias de fondos captados por instituciones financierasc2

mo por ejemplo la Caja Nacional de Ahorro Postal.

Como supuesto adicional se consider6 la transform~

ción de la Caja en una sociedad de economía 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 serán suministrados

a las entidades por la Caja Federal en concepto de redescuento de

sus carteras y préstamos en carácter de anticipos.
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Las instituciones amortizarán en forma anualh deg

da así cJontraída con la Caja, y los recursos resultantes de estas

amortizaciones se revertirán oportunamente en el sistema.

Con relación a estos aspectos, adelant6 el ex-Se­

cretario de Vivienda en el discurso pronunciado en la V Reuni6n

Interamer~cana, que la Secretaría tiene terminado un proyecto de

ley, actualmente en estudio del Ministerio de Economía y Trabajo,

cuyas bases ~on:'

10) La Caja Federal de Ahorro y Préstamo para la Vivienda se con­

vierte en una sociedad re economfa mixta, eLevándo se su capi­

tal de 2.000 millones a 4.000 millones de pesos.

2°) El Estado Nacional, mantiene su integraci6n anterior de 2.000

millones de pesos y la diferencia es integrada en forma paul~.

tina por las entidades que participan del sistema.

3° ) El control y gobierno de la Caja,'permanece en manos del Est§:,

do. independientemente de la integraci6n del capital~

4°) Los préstamos a otorgarse, tanto por la Caja Federal cuanto

por las entidades, serán con reajuste. Se conside.ra la posi­

bilidad de ap¡icar también el reajuste a los ahorros que ten­

gan por finalidad la obtenci6n de la v.í.ví.en da , Tales reajus ­

tes serán en función al índice del salario medio industrial.

50) Independencia de los ahorristas con los destinatarios de pré~

tamos a fin de evitar la obligaci6n contractual.

60 ) Captaci6n de ahorro libre a tasa del mercado.

7°) Garantía por parte del Estado á los ahorristas e inversores

nacionales y extranjeros.

80 ) Garantía del Estado del cumplimiento en tiempo y forma de las

obligaciones hipotecarias por parte de los prestatarios con al

fin <le promover un mercado secundario de hipotecas.

9°) Prioridad a las entidades sin fines de lucro, cooperativas y

mutuales.
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10. Limitaci6n de beneficios sobre el capital· de las sociedades
, .

anonamas ,

11. Pr~stamos b largo plazo y limitaci6n del monto de los mis ­

mos El los efectos de promover una viví.erida adecuada en el EEO

tor de medianos ingresos.

12. Devolución de los ahorros al solo rec¡u.erimiento de los aho· ..·

rristas.

PU.ede concluirse de todo lo expu.esto, que al sis­

tema de ahorro y préstamo privado corresponderá, de cúmplirse

los planes del gobierno, un papel dé suma importancia en la fi­

nanciación de la vivienda.

Resta por agregar que al asu.mir funciones el nue-.

va presidente de la Caja Federal de Aborro y Préstamo para laVí

vienda, brigadier (RE)C6sar Paradelo Malcom, anunci6 que est~

a la firma la distribuci6n de fondos por otro redescuento de la

cartera hipotecaria de las entidades por 190 millones de pesos

y que haya disposici6n de la Caja Federal otros 1.500 millones

para ser distribuidos tan pronto se establezcan los recaudos ~e

eesarios.

Nosotros ooncordamos con el pensamiento oficial~

que debe asignarse al sistema de ahorro y préstamo privado un r<i.

destacado en la soluci6n del d~ficit habitacional que soporta ~

país, por entender que el mismo consti truye u.na de las formas efJ­
caces para resolver el problema.

Entendemos que , d.e sapar-ecí.da la posibilidad de r~

tau.rar aqu.el extraordinario canalizador de ahorro genuino que füe

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 utilización del sistema

que nos ocupa ,
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El problema para nosotros .reside en consegu.ir un í r­

el sistema con el mercado de capitales, debiendo brindarse atrac­

tivas oportu.nidades a los inversionistas para lograr su. ingreso al

mismo.

~n ese orden de ideas juzgamos necesaria la intro ­

ducción en nuestro medio de la institución de la segunda hipotecd~

o sea admitir que se permita a las entidades constitu,ir hipotecas

de segundo grado, en Lugar del primero, como lo hacen actu.almente.

Podría tambi6n autorizarse a los bancos a invertir

en operaciones hipotecarias en primer grado en el sistema, en l~

gar de hacerlo en operaciones directas, con lo que se evitaría~

persión de esfuerzos. Igual tratamiento podría dispensarse a las

compafiías de seguros.

Debe contemplarse asimismo la posibilidad de esta ­

blecer un mercado secundario nacional de hipotecas con miras a su.

extensión a otras áreas continentales.

En u.n trabajo presentado en la V Reunión Interameri

cana por el Dr. IvIario Luis Velasco, de El Salvador , titulado "El

I~ercado Secundario de hipotecas a nivel nacional", se expresa "TQ

das aquellas transacciones que dan como resultado la creación ori

ginal de los cr~ditos hipotecarios, constituyen el Mercado Prima­

rio de Hipotecas. Su función consiste en reunir a las personas <pe

solicitan préstamos con garantía hipotecaria, con aquéllas que e~

tán 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 ~JIer

cado Secundario de Hipotecas. Su- funci6n es proporcionar a los a­

creedores hipotecarios que tienen necesidad de fondos, medios para

disponer de sus acreencias antes de su vencimiento".

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 delegación chilena a la tercera Reunión Interame

ricana expresa en un trabajo presentado: "La experiencia recogida

dur arrt e los años de vigencia. del sistema de Ahor'r'os y Préstamos en

Chile demuestra que su. debido financiamiento requiere la creación

de un poder comprador de los créditos emanados de los mutuos que

contratan las Asociaciones, o sea del llamado "mercado eecund ar-t o ~f~

En caso contrario es muy dificil, si no imposible, lograr indepe~

dencia de la ayuda foránea, pues las demás fuentes nacionales de

financiamiento, es dec í,r el ahorro previo, el ahorro puro y la aJIlQ!

tización de los préstamos, son impotentes para cubrir las necesi­

dades de un sistema expansivo, lo que exigiría 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 conaeguírse , Lo dicho cobra más importancia. aún, si se P!!J

tende orientar la mayor parte de las fuerzas del sistema de aho­

rros y préstamos hacia los sectores de más escasos recu.rsos ft.

Los requisitos que resultarían indispensables para

la adopci6n de un mercado secundario serian:una adecuada legisla­

ci6n, estabilidad monetaria, liquidez, rendimiento, garantía yun!

formidad. Otro factor muy importante sería la implantación de un

seguro de hipotecas.

Entendemos que estos estudios deben profundizarse

por cuanto de lograrse la existencia de un mercado secundario de

hipotecas tendríamos constituída una fuente de inversión de impor

tantes capitales al sistema.

Debe buscarse además, la concurrencia del créditoi~

ternacional, particularmente ,de aquellas instituciones que 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 hasta el
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1% de sus activos en asociaciones latinoamericanas de ahorro yprés

tamo, siempre que el préstamo esté garantizado por la Ageno í.a Jn...

ternacional para el Desarrollo.

También debe mantenerse una razonable estabilidad~o

netaria que baga desaparecer las trabas que dificultan el Lngr-e s o

de capitales privados foráneos y que éstos se canalicen hacia e~_

sistema, por las seguridades que el mismo pueda ofrecerles.

En definitiva, somos partidarios de toda operación

que, en forma sana y razonable, pueda atraer al sistema los recur

sos que tan urgentemente necesita.

El sistema de 'ahorro y préstamo privado es un medio

eficaz para combatir el déficit habitacional que aqueja al país y

el estado debe perfeccionarlo y consolidar su. campo de acción en-­

marcado dentro de una politica habitacional nacional.
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CltpITULO XVI

T E SI S

El problema de l~ Viv1etlda es un fenómeno universal

y tan viejo como el hcmbte m1$fuo. Su vigencia en el tiempo a pe-~

sar de los adelantos r'egistrados en el campo de las ciencias y en

el nivel de vida, hace que se lo considere insolu.ble o de muy di·­

ficil solución, siendo necesaria una radical transformación enlos

sistemas de construcción y financiamiento para poder disminuir su

intensidad.

Nuestro país arrastra desde hace mucho tiempo u.n fuer

te déficit de viviendas que se incrementa año tras afio.

Para afrontarlo resulta imprescindible la existen ­

cía de una política habi tacional que deberá tener en cuen t a dos ~

pactos fundamentales:

a) técnico, y

b) financiero.

Ambos se encuentran íntimamente entrelazados y re­

sulta prácticamente imposible aislarlos, de manera tal que pode ­

mos admitir que el grado de su comp'Lemerrt o hace que la falla epe se

produzca en uno repercuta e~ forma .inmediata o mediata en el~o.

Esta exigencia de planificacíón se haoe más firme

a~n'en el caso de procedimientos industriales, en los cuales los

~esultado8 de una política favorable no se notarán en forma inme­

diata, por la necesidad de disponer .de un tiempo más o menos pro­

longado para efectuar las modificaciones favorecidas por las nue­

vas normas y para que éstas puedan reflejarse en una disminución

de sus costos.

La industria de la cons t.ruco í.ón en su faz técnica

se halla en condiciones de atender la edificación de viviendasqoo
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el déficit requiere actu.alment e, pero habrá que tener en cu en ta

para posibili ter esas c onatruco í one s que se generen medidas cpe pr'.Q

voquen la actividad del mercado de capitales hacia el financieáeE

to de las mismas.

CU.alquier incremento que se quiera lograr deberá pl~?~

nificarse en una operativa de largo aliento, que tenga fundamen '.~

talmente en cuenta tanto el aspecto técnico del crecimiento Ln.

dustrial como el financiero, para qU.e el mercado pueda absorber aín

dificultades las nuevas construcciones.

En el plan inmediato las medidas ser~n eminentemen~

te de car~cter financiero para permitir que el mercado absorba el

incremento industrial.

La vivienda es considerada hoy más que un tema urba

nístico un problema financiero, dependiendo su soluci6n de la can

tidad y calidad de los recursos que se apliquen.

Si la naturaleza del problema es financiera y por t~

to cuantitativa, se hace necesario maximizar la totalidad 80c1o­

económica de la inversión de los fondos, para lo cual u.na medida

adecuada parece ser la de distribu.ir estadísticamente la pob1.a~m

en sectores, de acuerdo a que tengan o no capacidad de ahorro, 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 población que

dispone de medios, que llamaremos activa, y sin ellos, que denomi

naremos pasiva.

Para la población pasiva no existen posibilidades en

un plan inmediato y su cambio de situación podrá generarse sóloen

la medida que se produzca un mejoramiento económ~co general.

En cuanto a la poblaci6n activa, la podemos 'clasifi

car según su ahorro potencial en base a sus ingresos en:
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a) que pueden financiar con ayuda estatal únicamente, y

b ) que pueden financiar con ayuda de medios privados.

zos.

La situ.ación ac tua.L de los dos sectores es la sigu~

te:

El Banco Hipotecario Nacional inici6 sus planes de

ahorro en 1961 con una demanda de concratios que ha super-ado en to­

das las oportunidades las previsiones adoptadas por la institución
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antes del lanzamiento. Esta circunstancia ha pe.rmitido demostrar

la existencia de una enorme demanda insatisfecha y que el público

tiene confianza en el sistema de ahorro y pr~stamo para la vivieQ.

da cuando el mismo es aplicado por una entidad que goza de presti

gio y seriedad.

El sector privado que comenzara sus operaciones en

1960 con un auge inicial extraordinario se encu.entra prácticamen­

te paralizado.

De las 114 entidades que existían en 1962 sólo sub~

sisten 32, hallándose desde hace más de un año la produc oí.ón de

contratos SU. jeta a cupoa mensu.ales fi j ados por el organismo esta­

tal de contralor.

La sitiuaoa ón apunt ada es consecuencia de haberse~!.

mitido al comienzo el funcionamiento de las entidades sin que el

estado hubiese reglamentado adecuadamente el sistema y controlado

su. fU.ncionamiento; oí.r-cuns t anc í.a qU.e tampoco exime de responsabi·­

lidad a las sociedades que aprovechando esa anomalía celebraban

contratos de ahorro y préstamo cuyas condiciones sabían que no po

drían cumpLí.r ,

Su futuro se halla supeditado a la reglamentaci6n

que el estado necesariamente d~be dictar para adaptarlo a un plan
, .

organ~co habitacional.

Debe preverse una modificaci6n de las actuales nor~

mas, legales o reglamentarias, en lo que sea necesario de manera

de lograr que se oriente el sistema hacia la financiaci6n de uni­

dades nuevas en un porcentaje mayor que el destinado a la adquisi

ción de viviendas arrt í.guas o a cancelación de hipotecas, becho que

permitió que el dinero del sistema fuera a parar a manos de vende

dores que no lo reinvirtieran en la construcci6n de nuevas vivien

das.

En la situación actual en que se encuentra el sist~

me el estado debe inyectarle fondos que le permitan salir de su. W
tancamiento.
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Estos ~apitales deben constituir la base del finan­

ciamiento del sistema, pero la continuidad de la financiación de­

be asegurarse a travás del mercado'de capitales.

Esto lleva a la necesidad de recurrir al citado mer

cado y en consecuencia debe tenerse presente que toda inversi6n

del mismo requiere:

a) segu.ridad;

b) rentabilidad, y

o) liquidez.

La falla o la falta de cualquiera de ellos har~ es­

t6ril todo esfuerzo de captaci6n de capitales •

..Segu.ridad: La ley 16. 824 ha creado elementos qU.e hacen a la segl!,

ridad del sistema.

Falte realizar una promoción de carácter instituci.Q

nal para fomentar la confianza pública en las entida­

des que han sido autorizadas y están fiscalizadas por

la Caja Federal.

-Rentabilidad: La captaci6n de capitales sin la oferta de un ren~

dimiento aceptable resu.lt a ilu.soria.

Por ello debe separarse el rendimiento de los fon _.

dos aportados por los ahorristas en espera de obt e ner

pr6stamos, del rendimiento de aqu~llos que no lo re­

quieren, de tal manera que la tasa de colocación de

los primeros pueda ser inferior a la de los segundos,

pero adn para aqu~llos debe cuidarse que las cargas ffi

el período de ahorro sean lo m~s reducidas posibles y

llegado el caso hasta deben eliminarse.

-Liquidez: Debe ser total, en el sentido de que el aborrista no d.2,

ba esperar la devolu.ción de sus fondos más allá del pl.a

zo contratado.
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Ser~ una o~ligaaion de las entidades atender la li­

quidez de sus operaciones con los encajes que les fi­

jen las normas al efecto.

Deberá concurrir subsidiariamente la Caja Federal,

para los casos en que por distintas razones no puedan

hacerlo, quedando el ahorrista perfectamente a cubier­

to de esas situaciones.

Además de la presencia de los requisitos sefiala d o s

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 característica y permitir acortar s~

siblemente el monto del ahorro previo que debe reu.nir el ahorris­

ta, el tiempo de espera, y dejar mayores disponibilidades a las

entidades para acordar nuevos cr~ditos~debería acept~rse que las

instituciones otorgasen sus préstamos en segunda hipoteca, debie~.

do por supuesto ambos cr~ditos ser destinados a la misma vivienda~

Se eliminaría c~n ello la imposibilidad actual del adjudicatario

de un pr~stamo del sistema de obtener alguna otra financiación en

el mercado de capitales qu e , en general, exige garant.ía real eL1

primera hipoteca. Hemos visto que en Alemania son las mismas ins­

tituciones las que se encargan de consegu.irle al ahorrista el cr~

dito en primera hipoteca 0, 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 cr~di­

tos con garantía hipotecaria en segu.ndo grado eran firmes y segu­

ros, y que el riesgo de la segu.nda hipoteca es aceptable cuando el

sU.scriptor ahorra previamente parte de la inversión, mostrand.o su.

formalidad. Pudo lograrse allí además una armónica conjunción en­

tre las instituciones financieras del mercado de capitales y las

de ahorro y préstamo para la vivienda, demostrada en una mutua cQ
. ,

oneracJ.on.
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Otra posibilidad que debiera estudiarse sería la de

permitir a los bancos particulares invertir en préstamos hipotec~

rios en primer grado en operaciones que contaran con el preacuer­

do de la segunda hipoteca por una entidad del sist~ma de ahorro y

préstamo, en lugar de hacerlo como hasta ahora en préstamos dire~

tos, lo que evitará la mayor dispersión de esfuerzos. Este tempe­

ramento podría hacerse extensivo a las compañías aseguradoras.

Debe propiciarse una uniformidad en los textos de

las escrituras hipotecarias, adoptándose normas similares a las

que rigen en los países que utilizan el sistema F.H.A. Este sist~

ma,por demás completo, es excelente para posibilitar la apertura

de un mercado secundario de hipotecas no solamente a nivel nacio­

nal, sino tambi~n frente a la posible creaci6n de un Banco Intera

mericano de la Vivienda. Fácil es entrever las posibilidades que

ello conferiría al sistema al permitir a las entidades transfor .-

mar sus acreencias en dinero para expandir las operaciones acti

vas o con fines de liqu.idez, cobrando el sistema un a agilidad qU8

difícilmente pueda obtener por otros medios.

Debe buscarse también la concurrencia del capita2. r-:~~:

tran jero. En tal sentido cabe esperar que las recientes dá sp os í ..•-.

c í.on e s tomadas por el gobierno en el orden financiero permitan' en

entrada al país y al sistema -desaparecidas las trabas qu e difí b

cuLt aban su. concu.rrencia- para lo cual será' necesario consegu.ir U.1~b'

razonable estabilidad monetaria. Será menester profundizar lasg~~

tiones con institucionea p~blicas o privadas que tengan como obj~

tivo el financiamiento de viviendas, y Luego con todo otro tipo de

fU.entes de capitales qu e deseen invertir en forma sana y razona ­

ble en el sistema.

Concluímos que existiendo un sistema de ahorro y pr:~?

tamo vigente en el país, el mismo debe perfeccionarse y ser apoy..ª
do en la medida necesaria para adecu.arlo al importante papel que
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desempeñará en la soíuc í ón del grave déficit habitacional que el

país viene padeciendo, como medio catalizador de recursos,que por

provenir del ahorro genuino, no incrementarán los medios de pago

circulantes y no producir~n presiones inflacionarias adicionales.

De lo que surge que no son SÓ'lo motivaciones de ín­

dole social sino también razones de índole económica- las que nos

permiten afirmar que la vigencia de un buen si stema de ahorro y

préstamo para la vivienda servirá para actuar como una f'uer-z a di.

námica en el proceso de desarrollo del país.
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