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CAPITULO 1 - LAS ENTIDADES DL AHORRO Y PRESTAMO

Consideraciones generales. Justificacidén del nacimiento y desarrollo de las
entidades de ahorro y préstamo. Funciones de las mismas y forma de cumplir-

las. Bspecializacidn: importancia de sus diversos aspectos.

Bl sistema de ahorro y préstamo es el medio eficiente
para encontrar solucibn a uno de los problemas més &rduos en la economia ge—
neral argentina, que se relaciona con el grave déficit de la vivienda, los
problemas econdmico-financieros de la construccidén y la facilitacidn de la
compraventa de viviendas.

Cada una de estas cuestiones presenta tan variados ma-
tices que se podrian estudiar en tantos aspectos, que exigirian una extensidn
extraordinaria a este trabajo, por la profusidén y diversidad de organismos e-
Xistentes en los distintos paises que se ocupan del tema, y la importancia de
la bibliografia producida, tanto por dichas entidades como por autores estu-—
diosos del problema.

Limitando el presente estudio al andlisis, del problema
en nmuestro pals, y especialmente a la politica de las empresas de ahorro y
préstamo y sus posibilidades, no podrd dejarse de lado la mencidn de algunos
aspectos vinculados con estas organizaciones en otros paises, cuando de éllss
pueda extraerse alguna ensseilanza aplicable en nuestro medio. Ello no signifi-
ca en modo alguno —-lo cudl se deja expresamente aclarado- que se pretenda pre-
parar un tratado sobre ahorro y préstamo. Bl propdsito de la tarea emprendids,
es llevar una imagen real del ahorro y préstamo argentino, de su verdadera vi-
vencia, analizando sus defectos y errores, como asimismo sus ventajas y acier-
tos y —-sobre la base de la experiencia recogida—~ referirse a su probable futu-
ro y aconsejar las lineas generales que deben reglar su funcionamiento. Para

concretar los propdsitos que se dejan expuestos, se tendrd que hacer referencia,



forzosamente? a tépicos conexos al tema en estudio, sobre todo algunos aspec—
tos que hacen a la mecénica del sistema, a la forma préctica de operar de las
empresas y, concretamente, qué es dable esperar del sistema que nos ocupa. Se
excluird deliberadamente la parte legal, reglamentaria, y las normas de deta-
lle, tanto nacionales como extranjeras, haciendo sobre el particular referen-
cias muy generales, simplemente para explicar las principales diferencias en-
tre las distintas modalidades del ahorro y préstamo.

Después de estas consideraciones generales, se egtima
llegado el momento de exponer brevemente las causas o razones que justifican
el nacimiento y desarrollo de este tipo de entidades, cudles son sus funcio-
nes y en qué forma las cumplen, como asimismo los principales aspectos en @s
fincan su "especializacidn".

A poéo que se indague sobre el pr.oblema del ahorro y
préstamo para la vivienda y se medite sobre la proliferacidén de entidades de-
dicadas al sistema en la mayor parte de los paises del mundo, debe deducirse
que tal proliferacidén no se produce por generacidén espontdnea. Deben existix
a no dudarlo, razones muy poderosas y trascendentes para que tal cosa ocurra,
como asimismo para que tales compafifas ¢ asociaciones, no obstante haber teni
do sus altibajos,; continden en permanente aumento, progreso y superacidn. Los
factores que intervienen para que los acontecimientos se desarrollen’en la
forma apuntada, son muy diversos, y a través de las lineas siguientes se in-
tentard dar una semblanza y efectuar un somero andlisis de los mds importan—
tes.

La necesidad de vivienda, de un techo donde guarecerse
de las inclemencias del tiempo, aunque sea en forma absolutamente precaria,
puede considerarse uno de los problemas que tuvo desde un principio el hom-
bre sobre la tierra, conjuntamente con la necesidad de alimentarse, vestirse,

y defenderse de todos los demés factores adversos.



Aceptada esta necesidad como un axioma, puede afirmarse
que la necesidad de vivienda es tan vieja como el hombre mismo. En esto se en
cuentra la primera razdn que motiva ¢l surgimiento de este tipo de entidades,
la necesidad de vivienda, necesidad que en lugar de irse paliando, se ha ido
agudizando con el correr del tiempo.

El problema de la vivienda puede ser encarado, segin
desde qué dngulo se lo enfoque, por otros organismos, aparte de las entidades
de ahorro y préstamos para la vivienda. Por ejemplo los bancos comunes, 0 1los
bancos hipotecarios, o los financistas privados que toman a su cargo la fi-
nanciacién de la construccidén y/o venta de unidades de vivienda familiar. Pe-
ro ninguno de osos organismos tiene el cardcter mutualista, de esfuerzo co-
min, que posecen las entidades de ahorro y préstamo; aunque no tengan el cardc
ter de "asociaciones" (como las de Estados Unidos) y asuman la forma de "so-
siedades andénimas", no pierden por ello ese cardcter de esfuerzo comunité.rio9
acado que dichas sociedades andnimas, no obstante perseguir, como es 1ldgico,
fines de lucro, son virtualmente administradoras de fondos de terceros, al-
canzando, con su eficiente organizacidén, mucho: mejor resultado. que si se
encarara el problema en la forma primitiva, como en las llamadas "sociedades
de amigos" o "sociedades de construccidn fundamentalmente pof encarar en for-
ma orgadnica y permanente la solucidn del problema de la vivienda, y estar a-
hiertas para todos cuantos recurran a éllas.

intendido como importante ese cardcter mutualista, se
harid referencia ahora a otros aspectos. A1 dedicarse la entidad primordial-
mente (y no decinos "exclusivamente', porque también es importante su fun-
cidn colectora del ahorro popular), a buscar solucidén al problema de la vi-
vienda, dirige hacia ese objetivo todos sus esfuerzos, logradndose, con tal
motivo, que el proceso resulte en su totalidad, mucho mé&s econdémico para los
suscriptores y futuros prestatarios (adherentes en general), que si buscaran

solucionar su problema habitacional por otros medios (entre los que hemos



mencionado algunos més arriba). Y esto que queda dicho es vdlido tanto para
las entidades de tipo contractual cerrado, contractual abierto, mixto ¢ 1li-
bre. Lvidentemente, 2 medida que progresa en su organizacién la entidad, tan -
to mds eficaz es para reunir capitales y prestarlos en pro de la vivienda fa-
miliar. En tal sentido tedbricamente al menos, el mejor sistema seria el que
practican las "asociaciones" de los Estados Unidos de Norteamérica, o sea el
"libre". Pero, en nuestro medio, no se cree llegado el momento oportuno para
proponer esta Gltima modalidad, sino que actualmente se considera como mis e-
ficaz y con més posibilidades de buen funcionamiento, el sistema que se ha da
do en llamar "mixto™, o sea el "contractual" con ayuda de fondos "exbgenos",
sea provenientes de ahorro puro sin derecho a préstamo o "ahorro libre", sea
redescuento, etc. Fundamentalmente, la ayuda exbgena al sistema contraétual,
pueqe darse eficazmente entre nosotros, y se déd en algunos casos con todo é-
xivo, mediante el ahorro puro.

Se ha dicho en las lineas que preceden, que las entida-
des de que se trata tienen %undamentalmente el objeto de encauzar los ahorros
populares con el objeto de resolver el problema de la vivienda familiar. Se
ha insistido en que aun, dados los hdbitos de ahorro de los habitantes de
nuestro pafs, todavia convienc mantener el sistema '"contractual" con el auxi-
lio del ahorro puro, o sea el que serha dado en denominar "mixto", por los si-
guientes motivost es necesario que el '"suscriptor" cumpla con un ahorro previo
minimo, que se sienta verdaderamente "obligado'" a ahorrar, teniendo el acica-
te de tener que sujetarse a determinadas normas y exigencias para lograr re-
solver su problema de vivienda, y sentirse rodeado de ciertas "penalidades" o
"puniciones" de tipo econdmico, si se aparta del sistema, si lo abandona. Por
esos caminos se lo puede introducir dentro de los dmbditos del mutualismo que,
como nadie ignora, no estdn precisamente muy adentrados en nuestros conciuda-

danos- Una prueba cabal de czstza afirmacidn, lo constituye el hecho de gque, en



los comienzos del sistema en la Argentina, y durante un tiempo m&s o menos lar
go, formaban legidén los interesados en obtener un préstamo inmediato, a veces
en el curso de dias, y aln de horas. Ello felizmente ha sido superado, y hoy
el piblico en general tiene una somera nocidn del sistema y de lo que de 61
pﬁede esperarse.

Otra de las ventajas que presenta este tipo de entidé—
des con respecto a cualquier otro sistema, es el contacto directo que tienen
con los clientes, log funcionarios y empleados de la entidad. Ta mayor
parte de éllos se conocen, y se tratan en un clima de confianga y familiari-
dad que resulta altamente propicio para resolver cualquisr tipo de inconve —
nientes que pudieran presentarse. Il ahorrista de ahorro libre se presenta
con su libreta, sea para hacer depdsitos o extracciones, o para que se le for
mule la acreditacidén de los intereses en los periodos preestablecidos; se en-—
cuentra con caras amigas, y es atendido con rapidez y amabilidad. El ahorris-
ta-suscriptor tiene un panorama exactamente igual: efectia sus tramitaciones
con gente que Vva& conociendo a través del trato periddico, recibe noticias so-
bre las caracteristicas y oportunidad de la adjudicacibn de su préstamo y so-
bre log planes que més se¢ adaptan a sus necesidades y, después de adjudicado
su préstamo, y pasando a la categoria de deudor hipotecario (prestatario),cm
tinlda en igual forma su relacidn con la empresa y sus funcionarios y emplea-—
dos. Totalmente distinta es la situacidn frente a un gran banco, méxime si es
estatal, donde el cliente, mds aln si es modesto y de mediana preparacidn y
no muchas luces, debe enfrentarse con un funcionario niblico, que es casi im-
posible gque tome con verdadera conciencia y comprensidn su problema. Aparte
de é1lo, dicho funcionario, frente al cliente, es una verdadera "potencia.
Por otra parte, se trata de¢ un funcionario que -~funcione o no el sistema, se'
acuerden o no créditos, se solucione o no el problema habitacional -igual co-

braré =su sueldo, y salvo casos excepcionales que casi nunca se dén, actuaré



en forma completamente indiferenie frente al ciudadano que recurre a la insti
tucién a plantear un problema cue, para él es, ademds ds vital, casi siempre
angustioso y de primerisime prioridad. ¥ queds bien an claro que en manera al
guna se pretende mencspreciar sl funcionario, en adsoliu*o. No es el funciona—‘
rio, sino el sistema. ¥ el sisema se vincuia dirsctamente con la institucidn,
cus cuanto més grande es més "despersonalizada' y menos puede estar en el pro
bilema individual de cada uno de lLog interesados. Los conceptos que se dejan
expuesics no constituyen en absolubo una opinidn psrsonal o subjetiva, son sim
pierente la exposicidn de hechos concretos por tcodos conocidos., sobre los cua-
les podrian ampliarse las refsrencias., ¢osa que no s¢ hace para no exceder los
iimites impuestos a este “rabajo.,

Bl medic mas iddbnsoc para llevar a la mayor perfeccidn
gse mituo entendimiento entrzs eniidad y cliente es, dentro del tipo de orga-
nizaciones que se esii esiudiardc, aquéllas de regular importancia y alcance

zcnal. Pe este Ultimo *ipo podemos okservar un gran desarrolilo en los Hstados

Unidos.
IZr nuestro medio, ei panorama ae estas entidades, sobre
tode en lc que hace a su a.lcancs es %totalments distinte al ofre

J
cido por el gran pais del nor*e. Y no podia ser de otre manera: las institu-
ciones siguen,; en esios aspeclos, la estruchure misma del pais. Estados Unidos
tiene riqueza, desarrollo y potencial econdmico distribtuido en todo su terri-
toric. La Reptblica Argentina, agiubtina esos clemenios sn 4 6 5 ciudades im—
portantes y sus respectivas zonas de influencia- Por éllo es que las princi-
paies (y la mayoria) de las compafifas de ahorro y préstamos para la vivienda
se encuentran en la Capital Federal, actuando con sus préstamos hipotecarics
en tode el pails, pero fundamertalmente, en la Capital Federal y ¢l Gran Bue-

nos Aires, y, en escala decreciente, ¢ lac mencionadas grandes ciudades y

sus zonas de influenciza.



La falta de entidades vigorosas de “"caridcter zonal", de
bido, como ya se ha dicho, al desparejo desarrollo observado en nuestro pais
cuyo andlisis excederia en mucho el cardcter y limites de este trabajo, no ohg
ta a que se observe entre la empresa (funcionarios y personal) y los suscrip-
tores, ese trato directo, cordial y de mitua colaboracidén de que se habla méds
arriba, lo cual tiene singular importancia, porque se estéd mas directamente |
al servicio del cliente, mids consustanciado con su problema especial o parti-
cular, y en una relacidén més amable y libre de inhibiciones. Y aqui llega el
momento de reforzar los argumentos ya expuestos sobre la importancia del busn
trato, amable, cordial, personal. La clientela de ahorro y préstamo, salvo
excepciones, ignora lo que es un préstamo hipotecario, lo que significa la
intervencién del escribano, que existen honorarios notariales, gastos, im-
puestos, etc.. Todo ello debe serle explicado con claridad y mucha paciencia,
pues en cada una de esas cosas, de esos importes, el prestatario vé Gnicamen—
te una suma de dinero que debe poner de su bolsillo o que, en todo caso, se
le entrega "de menos" en la gscrituracién Y que, de cualquier manera, debe
solventar de su pecdlio particular. Para tener una ideca exacta de lo que se
deja expuesto, puede afirmarse que, mas que necesario, es imprescindible ha-
ber vivido todas y cada una de estas circunstancias.

Ademis de lo que se deja comentado, cabe agregar que en
ahorro y préstamo, el suscriptor se siente en una posicidn comple tamente dis—
tinta que ante una institucidn oficial, ante la cudl recurria en otras épocas
para solicitar un préstamo mds o menos modesto. 4nte la compaiiia o asociacidn
de ahorro y préstamo se siente con derecho ~y evidentemente lo tiene~ de exi~
gir todas.las aclaraciones que crea conveniente, ya que en élla ha depositado
"su" dinero, "su'plata,. cosa que no hacia en aquéllas cntidades, en donde sé-
lo se presentaba a petioionar.

En lo que respecta al sector de "ahorro purc sin dere-
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cho a préstamo', el cliente es similar a cualquier tenedor de libreta de aho-
rro de instituciones oficiales. Lvidentemente, debe tener absoluta confianza
en la compafiia, la cudl se edifica sobre una gran cantidad de elementosi anti
gliedad en plaza, prestigio obtenido merced al correcto desempefio de sus acti-
vidades, alcance de un volumen apreciable de capital, cartera, operaciones,
etc.y jerarquia y prestigio de sus directores y gerentes, etc. 4demds, es ne-
cesario complementar esos elementos con las previsiones necesarias para poder
afrontar, practicamente a la vista, los retiros de fondos requeridos por la
clientela. Al margen de lo que se deja dicho, los clientes del sector "ahorro
puro" son més féciles de atender que los del sector "ahorro y préstamo".

Se ha hecho referencia en forme general a las motivacio
nes que llevan al plblico a concurrir a las compafiias o asociaciones de aho-
rro y préstamo. Se expresa ahora que dicha concurrencia es sumamente importan
te, a los efectos de que estas entidades puedan cumplir con sus funciones (en
cauzamiento de los ahorros populares para el logro de la vivienda familiar).
Al hacer las precedentes referencias, se ha tocado ya uno de los aspectos de
la especializacibn de estas entidades, o sea la eficaz atencidn, precisamente,
del cliente de ahorro y préstamo, al cuidl debe brinddrsele verdadero trato de
amigo.

Otro aspecto en que la empresa debe especializarse,; es
en lo que respecta a tener perfectamente garantizados los préstamos que lleve
a cabo. Cémo se logra ésto?: en primer lugar, mediante una tasacidn prudente
del bien inmueble motivo del préstamo,.el cudl serd gravado en hipoteca en pi
mer grado a favor de la entidad otorgante. Sobre el particular, hay que orga-—
nizar una oficina o sector de "tusaciones", cuyo volumer dependerd de la can-
tidad de operaciones que realice la entidad. La tasacidn debe ser, como se ha
dicho, "prudente". Con esto no se pretende afirmar que sea innecesariamente

"bajista", como ocurria con las gque efectuaban determinadas entidades oficia-
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les de crédito, pero, eso si, no hay que olvidar que, en el evento de tener
que ejecutar un bien hipotecado, hay que agregar a la deuda por capital, los
intereses, intereses punitorios, gastos judiciales (entre otros el impuesto
de justicia), honorarios de abogados, escribanos, rematadores, avisos, propa—
ganda, etc. etc., de donde resulta que para que esa operacibn no origine que«
branto, el margen de garantia debe ser adecuado. Lo que se deja expuesto, no
implica en sf algo que sea muy dificil, pero si complejos requiere especiali-
zacibn, exige implantar una rutina que debe seguirse en todos los casos, sin
excepcibn. Por otra parte, al estabilizarse los préstamos en determinado mar-
gen de "integracidn", por ejemplo, del 35 & 40%, el préstamo efectivo serd de
solamente el 65% o 60k restante, y, al exigirse, correlativamente, que s8i se
guscriben certificados por un valor nominal determinado; el valor de lo que
se compra o se construye, debe ser -por lo menos— igual a ese valor nominal,
o superior, y nunca inferior, no puede presentarse problema alguno en lo que
respecta a la garantia. &demds de éllo, juega una cliusula comin, que establg
ce que el préstamo efectivo no pude exceder del 75 6 del 80% de la tasacidn
llevada a cabo por la compatiia. De todo ello so deduce que actuando con hones
tidad y orden, pueden reducirse a un minimo los riesgos, los cuales quedarian
circunscriptos casi exclusivamente a la posible actuacidn dolosa de algin ta-
sador, para lo cual también es conveniente que se realicen inspecciones por
supervisores, aunque sea con el cardcter de "muestreo". Aparte de lo que se
deja expuesto, cabe destacar que las mayores precauciones deben tomarse en
los momentos iniciales, no sblo por tener entre manos una organizacién inci-
piente —-que puede adolecer, como es 1ldgico, de fallas-, sino porque las pri-
meras adjudicaciones se otorgan con un margen muy reducido de integracidnjg en
otros términos, los "préstamos ofectivos" son muy elevados, pudiendo alcanzar
al 95%, 90%, 85% U 80% del valor nominal del titulo, achicédndose, por lo tan-

to; el margen de garantia. ademés, en caso de tener que afrontar quebrantos
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provenientes dg préstamos defectuosos en los comienzos de la compaiifa, pueden
éstos hacer peligrar su situacidn econdmico-financiera, cosa gue no ocurriria
al contarse, més adelante, con una gran cartera de ahorro y de préétamos hipo
tocarios; con una gran suma de ahorro libre, con todos los rubros del activo
porfectamente depurados, y con todos los controles y resortes en perfecto fun
cionamiento. Lividentemente, se trata de un aspecto muy deolicado, pues de las
explicaciones dadas puede inferirsc lo siguientet en la primera época, pueden
producirse mas fdcilmente estos errores, y es cuando més afectan a la empresa
més adelante, es dificil que se produzcan, y aunque ello ocurriera, afectarian
mucho menos a la entidad.

Continuando con el tema de la garantia hipotecaria y su
buen procesamiento y control, puede decirse que una vez en marcha la compafiia
o asociacidn, todo se hace més fédcil, mds automdtico, mds seguro. Siempre es
conveniente que no solamente el tasador; sino el inspector o supervisor, co-
nozcan directamente las distintas zonés, valores de la tierra, de la edifica-
cién (que ofrece apreciables diferencias segin los lugares), ctc.. Con respec
to al tasador, es indispensable que actle siempre directamentec sobre el terre
no, y previamente a su designacidn, hay que tomar todas las precauciones posi
bles con respecto a su capacidad y honestidad. En lo que hace al supervisor,
sin perjuicio que por "muecstreco!, también inspeoccione directamente determina-
dos casos, puede y debe también ilustrarse a través de giras, gulas, planos,
etc.,; con respecto a los problemas de su jurisdiccidn, y cuanto mayor sea el
acopio de informacidén que posea, tanto més fdcil le serd ejercitar susupervi
cidn y tanto més certera y eficaz resultard la misma.

Se hardid referencia akora a otro de los aspectos en que
debe especializarse la entidad de ahorro y préstamo: el estudio de titulos.
Sin perjuicio de contar con su departamento notarial, si el volumen de opera-

ciones lo Jjustifica, debe vincularse con varios escribanos, en sus principa-



13

les centros de actuacidén. Este es el procedimiento méds convenicnte y comin,da
do que, al realizarse operaciones en todo el pals, es imprescindible contar
on los distintos lugares con escribanos cuya actuacidn sca una verdadera ge-—
rantia. No obstante actuarse & través do dichos Lscribanos, nada quita que
se hagan determinadas supervisiones, que pueden estar a cargo de la Geroncia
Genoral, asistida por el "Asesor Letrado", o algin funcionario o abogado de
la "Asesoria Letrada" de la Empresa.

Al designar Escribanos en todos los puntos del pais dm
de opera la Compafiia, os convenignte obtener informes previos sobre los mis-
mos. Y una préctica muy comin y que en general ha rendido excelentes frutos,
es designar Profesionales de entre los quc actlan para el Banco Nacibn, Banco
Hipotecario Nacional, otras grandes instituciones bancarias provinciales ¥y
aln de cardcter privado. Téngase en cuenta, por otra parte, que el conocimien
to que se obtiene sobre el desempeiio de las personas en el interior dol pais,
mé&s auln en los lugares de menos oxXtensidn y poblacidn, es més amplio y més o~
xacto que ol que puedc lograrse cn las grandes ciudades, de manera que es fé-
cil seleccionar profevsionales prestigiosos y honestos.

Ademés de la actuacidén netamente notarial, el contar
con una red de Escribanos de confianza en todo el pails, facilita a la Empre-
sa la realizacidn de las mds diversas gestiones y a un costo minimo, como ser
averiguaciones sobre clientes, designacidn de tasadores, cuando resulte onero
so o inconveniente desplazarlos desde la sede de la Compaiiia, etc., averigua-—
ciones sobrg cbddigos o leyes locales, etc..

Después de los breves conceptos expuestos sobre la esps
cializacidn relativa al estudio de titulos (Red de Lscribanos), debemos agre-
gar que a todos los escribanos intervinientes debe también suministrirseles
expresas instrucciones con respecto, no solamente al estudio de titulos, sino

a las escrituras-tipo a utilizarse, dentro de los siguientes dos grandes ru—
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bros, a sabers "Ahorro y Préstamo" (provenientes de una adjudicacidn directa
por el "sistema") 6 "Créditos anticipados" (prefinanciaciones o créditos in-
termedios que, en definitiva, desembocan en el sistema de "ahorro y préstamo)
T para cualquiera de estos dos grandes rubros, surgen sub-tipos, ya se utili-
ce el préstamo para comprar, refaccionar, construir, ampliar, o levantar hipo
tecas por saldo de precio o por cualquiera de los conceptos precedentes. La
experiencia ha demostrado que es muy importante dar instrucciones precisas cm
respecto a estudio de titulos y suministrar "escrituras—-tipo" uniformes a las
cuales tienen que ajustarse estrictamente los escribanos, y solicitar por es?
crito a la compafiia, previamente, la autorizacidn para apartarse de los textcs
"standard" en casos especiales, dando también por escrito los motivos que e-—
xistan para esa variacidén en los textos. Igual mecédnica debe seguirse cuando
gea necesario apartarse de las normas respecto al mencionado estudio de titu-
logs. No obstante la trascendencia del tema, las limitaciones del presente tra
bajo obligan a no extenderse més sobre el mismo.

Otro de los aspectos en que debe especializarse la Lm-~
presa es el dominio de las leyes que gobiefnan su actuacidn, el manejo préc-—
tico de los julcios en que deberd actuar como actora o demandada, etc. Den-
tro de este aspecto, una de las actuaciones de la cual debe hacerse una ver-
dadera y perfecta rutina, es la de las ejecuciones judiciales de los deudores
hipotecarios que caen en mora. Antes de seguir adelantc, o entrar en detalles,
al formular estas expresiones, debe hacerse referencia especificamente al 6r-
gano encargado do logmar e¢sta especializacibn, para la entidad de la cudl for-
ma parte, o sea la Asesoria Letrada, con su asesor jefe o Abogado Jefe a 1la
cabeza. Debe analizarse ahora, a la tan importante y a la vez especializada
funcidén a cubrir por este organismo. Bs lo que tratard de hacerse en las 1li-
neas que siguen. .

Fatalmente, por bien que se desenvuelvan todas las eta-
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pas de las distintas actividades societarias, habré que llevar a cabo determi~

nado porcentaje de ejecuciones hipotecarias. Ello exige un entrenamiento espe-
cial, dada la infinita gama de situaciones que pueden presentarse. La misma A~
sesoria Letrada, yaz sea que haya iniciado la ejecucidn, o simplemente esté en
sus comienzos, una vez que la Gerencia Generzl le envid los antecedentes y le
ordend ejecutar, en caso de que el cliente se presente y ofrezca un arreglo
extrajudicial aceptable, es conveniente aceptarlo. Porqué? - Simplemente -y
téngase bien en cuenta- porque la funcidn de la compafiia no es dedicarse a
ejecuciones hipotecarias, sino al ahorro y préstamo, uno de cuyos pilares es
la regularidad de los ingresos, que se vé interrumpida por un periodo que pug
de sei bastante largo, en lo que respecta al no cobro de las cuotas regulares
gue deberian oblar los deudores en ejecucidn. 4 esta altura de esta exposi—
cidn, debe destacarsc que si el indice de morosidad es muy alto, habrd que in
vestigar sus causas, pues ello puede entorpecer seriamente las actividades de
ia empresa. Por éso no es suficiente que el bien responda desde el punto de
viste de la garantia. Por eso tiene también mucha importancia el cliente en
su condiecidn personal. Y csto lleva a otro aspecto de la especializacidns Co-
nocimiento del cliente desde un principio. La forma de¢ lograrlo se explicard
en las lineas que sigueni

Bs imprercindible hacer llenar una serie de datos al sus
criptor, contenidos en la correspondiente solicitud, cuando comienza su rela-—
cién con la Impresa. No es necesario contar con una oficina propia de informa
ciones. Tampoco puedo darse mucha importancia a las averiguaciones que efec-
tden agencias especializadas, por diversos motivos que seria largo enumerar,
¥y no obstante que algunas de esas agencias gozan de gran prestigio y arraigo,
pero, lbgicamente, la profundidad de una averiguacidén tiene una relecidn di-
recta con su costo, y no es posible gastar, en todos los cascs, sumas impor-

tantes. Por otra parte, como e¢n muchos casos la relacidén Empresa-Suscriptor,
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en ahorro y préstamo, puede quedar trunca sin haberse llegado a la adjudica~
cibén, y aln integrdndose muy pocas cuotas, seria en esos casos dinero total-
mente desperdiciado. En conclusidn, se utilizarén informes de agencias espe-—
cializadas en algunos casos, como elemento de juicio complementario. Lo mids
racional y cuerdo es tomar una impresibn personal del suscriptor, y chequear
en lo posible sus declaraciones incluidas en la solicitud, para lo cuidl exis-
ten muchos procedimientos, incluso telefénicos, de evidente simplicidad. Debe
procederse en forma andloga al "banquero'", experto a través de su experiencia
en relaciones humanas, el cual, muchas veces, por pura intuicidbn, sabe por an
ticipado qué cliente vd a cumplir y cudles van a caer en mora. Debe insistir-
se especialmente en la singular importancia de estas averiguaciones, toda vez
que, segin ya se ha dicho, la funcién de estas entidades es promover el aho—
rro y préstamo, facilitando la adquisicidén de la vivienda familiar, y no dedi
carse a llevar a cabo ejecuciones hipotecarias. No interesan los clientes que
en definitiva no van a pagar sus cuotas, a pesar de que las garantias sean al
tas. Lo que interesa son los clientes cumplidores.

La organizacidn de la Asesoria Letrada, como la especia
lizacidén que adquieran, desde el Abogado Jefe o Asesor Letrado hasta sus cola
boradores méds modestos, tienen muchisima importancia, para que también las eje
cuciones hipotecarias, al igual que las demds actividades de la compafifa, sc
lleven a cabo siguiendo una'rutina". Y la eficaz accidn del asesor Letrado y
de su equipo, estard tanto en seguir activamente los juicios hasta llegar a
su culminacibn, el remate, y lograr el cobro de las sumas adeudadas, intere—
ses y costas, como en lograr con los clientes '"arreglos extrajudiciales" que,
sl son éceptables para la [mpresa, y desde el punto de vista del cliente fac-
tibles (se gquiere expresar, que podréd cumplirlos), son mucho mds convenientes
cue continuar con el pleito que -como ya se ha dicho~ interrumpe por un tiem-

po mds o menos largo la entrada de dinero, cuyo ingreso constante es conve —
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niente, entre otros supuestos, para el buen funcicnamiento del sistema de aho
rro y préstamo. Si el abogado tiene habilidad, en muchos casos llega & un'arme
glo" y logra gque el cliente se ponga ccmpletamente al dia en un tiempo pruden
cial. Esto que queda dicho lo indica la experiencia. Cabria entonces preguntars
Porqué ese cliente cayd en mora, porqué no pudo cumplir con la compafifa por €l
camino normal del pago de sus cuotas de amortizacidén, y si cumple, al final,a
un 'costo mds alto", cuando el abogado lo apura. Se tratard de ensayar una ex
plicacibén general sobre estos asuntos, y se dice general porque son tantas las
circunstancias que pueden afectar al deudor que, puede afirmarse, no hay dos
cagos exactamente iguales.

En general, puede afirmarse que todo ser humano, salvo
excepciones, recién adquiere verdadera nocidén de la magnitud y gravedad de un
peligro, cuando es tan immediato que ya no le quedan dudas sobre su inminen-
cia. Eso le ocurre a los deudores, en cuya escritura hipotecaria se ha pacta-
do determinada '"mora convencional" (1, Z 6 a 1o sumo 3 cuotas), que el clien-
te puede llegar a adeudar sin que se lo ejecute,; abonando en este caso los
"intereses punitorios", pudiendo continuar con ese atraso pactado, abonando
los citados "intereses punitorios", sin tener ningin otro trastorno. Pero o-
curre que -dado ¢l cardcter social del sistema— y la necesaria autorizacidn
estatal de las compafiias para operar, como asimismo la aprobacidn por el or-—
ganismo respectivo de los pertinentes planes, dickos intereses, no obstante
su denominacidn de ”punitorios”; no son muy gravosos. En consecuencia (y esto
es muy comin), puede el deudor acostumbrarse a llevar un "atraso crénico", lo
cual constituye una mala préctica, y en lugar de tener al dia sus cuotas,uti-
lizar ese dinero para realizar otros gactos o inversiones, y demorar el pago
regulur de sus amortizaciones, abonando los citados intereses gue, como se ha
dicho, son médicos. Pero ocurre que esa mala préctica lleva al prestatario a

estar siempre al borde de la mora pactada; en tal situacidn, cualquier tropig
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20, cualquier inconveniente, enfermedad, gasto imprevisto, etc., lo llevarn a
la ejecucién judicial, Pero ain no se ha contestado la pregunta que se ha for
mulados Porqué en un nimero muy grandeds casos el cliente “arregla'" con el A-
bogado, cumple y se pone al dia, cosa que no hizo antes, y, como se ha expre-
sado, ahora a un costo mds alto? - Aqui debe manifestarse algo que ya se ex™
presd mds arriba: =1 prestatario recién vé de cerca y en toda su magnitud, el
peligro de quedarse en la calle, cuando el Abogado Jefe o Asesor Letrado lu qi
ta y emplaza, y frente a ese gravisimo riesgo arbitra los medios necesarios,
hace lo posible y lo "imposible", conviene el arreglo de su situacidén, y co-
mienza a pagar. Bsto es muy comﬁn, y se producen casos todos los dfas. Pero
existen algunos aiin mids extremos: el deudor -hipotecario recién se convence
que se lo vd a ejecutar, cuando colocan el cartel anunciando el rematesy aun
en este supuesto, muchas veces no se llega a dicho remate. E1 deudor firmaun
arregle con el Asesor Letrado, paga los gastos de remate, los judiciales, in-
cluso el impuesto de justicia, los honorarios de la hsesoria Letrada, etc., ¥y
comienza a abonar su deuda atrasada, ademés de las cuotas normales de amorti-
zacibn, o bien se establece un nuevo monto de cuota convencional, que incluye
ambos conceptos. & lo dicho puede agregarse que se han presentado casos enque
se suspendid el remate pocos minutos antes de la hora fijada para su inicia—
cibn, en virtud de haberse llegado a un arreglo con el deudor en esos preciscs
momentos.

Para terminar de comentar estos aspectos, pueden relatar
se casos por de mids originales: clientes gque han cafdo en mora, se los ha em-
plazado, han hecho el arreglo y pagado todos los gastos, han cumplido durante
algunos meses y vuelto a caer otra vez en mora. Y luego, recomenzar de nuevo
todo el proceso ya sintetizado: hacer el arreglo con el Abogado, comenzar a
pagar sus cuotas, ponerse al dia y, al poco tiempo, volver a la mora nuevamen

te., Hay deudores hipotecarios que esto les ha sucedido 4, 5 y hasta 6 veces.
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Con lo que se deja expuesto, se estima haber demostrado que la Asesoria Letra
da debe especializarse en materia de juicios hipotecarios, arregloé extrajudi
ciales, etc..-

Ahora se tocard otro aspecto, que también tiene muchisi
ma importancia. La ésesoria Letrada debe también especializarse, para asistir
adecuadamente al Directorio y/o a la Gerencia General, en todos los problemas
de cardcter legul, reglamentario, etc., que deben tener en cuenta este tipode
compafifas, 6 intervenir en forma eficaz, como colaborador directo de la Geren
cia y/o el Directorio, en sus relaciones con el organismo de fiscalizacibn. No
es objeto de este trabajo, y ello fué oportunamente establecido, referirse a
los aspectos o régimen legal y reglamentario del ahorro y préstamo y de las
entidades que lo practican. Poro, en este momento, dada la complejidad de to-
do ese aparato legal y reglamentario, y la cantidad de normas aclaratorias y
complementarias dictadas, aclaraciones, instrucciones, etc., es indispensable
una verdadera especializacidn pur parte de la Asesoria Letrada, en defensa, no
solamente de la Empresa, sino, y fundamentalmente, del sistema en si y, por
onde, de la masa de shorristas.

Por otra parte, cabe hacer notar que también debe espeo-
cializarse la Asesoria Letrada en todo lo referente al régimen laboral del
personal de -la empresa, tanto el contable—administrativo como el de produccfn.
Cuando la Empresa no posee porsonal propio de productores, sino quc efectia
la promocidn con intervencidén de otra emprese, mcdiante convenio que estipula
en qué condiciones se contrata ese servicio, debe la hsesoria Letrada estu—
diar cuidadosamente todas las relaciones e¢ntre una y otra entidad, y de ambas
con sus respectivos personales.

Finalmente, y en apretada sintesis, puede afirmarse que
en este tipo de entidades, la accidn de la Asesoria Letrada debe ser escncial

mente dindmica. En permanentc contacto con la Gerencia General y el Directo —
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rio, debe iralaptando a las cambiantes circunstancias, la redaccién y cléusu=
las de los "contratos-tipo'", como asimismo ir perfeccionando toda la documen—
tacidén en uso, a los efectos de evitar inconvenientes futuros, originados ya
sea por falta de previsidén de posibles situaciones,; como por la poca claridad
de algunas cldusulas. Efectivamente, debido a esa falta de claridad es que se
han entablado algunas plémicas con el organismo de fiscalizacidn, llegéndose
en algunos casos a la via judicial para dirimir determinados conflictos.

Para terminar, cabe destacar que este tipo de entidades,
debe dedicarse exclusivamente al ahorro y préstamo, no como las sociedades a-
ndénimas en general, cuyo objeto puede ser muy amplio y admitir varias activi-
dades. En tal sentido, se encuentran en situacidn similar a los bancos y com—
pafifas de seguros; y, como éllos, deben ceilirse a normas especificas y éuje——

tar su actuacidn a las mismas.—
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CAPITULO 2 ~ LOS SISTEMAS. SUS VENTAJAS E

INCONVENIENTES . 4HORRO PURO

En qué consiste el ahorro y préstamo. Ventajas e inconvenientes del sistema
contractual o auto-financiado. Forma de mantener las ventajas y evitar los
inconvenientes del sistema contractual. Importancia del ahorro puro sin dere-—
cho a préstamo o "ahorro libre! en las compafifas de aborro y préstamo. Los

créditos anticipados o créditos intermedios (prefinanciaciones).

Bn lugar de definir el ahorro y préstamo, se intentard
tragar una semblanza de sus caracteristicas principales. En primer término,
puede afirmarse que, a pesar de las diferentes etapas por las que ha ido pa-
sando, conserva siempre un especial cardcter mutualista. Ln efecto, su primi—
tiva orientacidn, nacida en Inglaterra hacia 1780 (sociedad de construccidn -
Building Societies), era la reunidn de ahorros de un grupo de personas, con
el objeto de ir solucionando sucesivamente el problema de vivienda de todos
éllos, mediante el fondo comin que se formaba por las cuotas de ahorro como
asimismo por las posteriores de¢ amortizacidn, cuando cada ahorrista, al adju-
dicérsele el respectivo préstamo, pasaba a ser deudor hipotecario. Se trataba
en estos casos de asociaciones en circuito cerrado, de determinada cantidad
de personas, las cudles, una vuz solucionado el problema de vivienda del ulti
mo de los intervinientes, terminaban su misidn y eran liquidudas.

La primera Sociedad Inglesa de construccién (se afirma)
fué fundada en Birmingham en 178l. Luego se organizaron otras, sobre todo en-
tre los obreros industriales ingleses. LEstas inquietudes cooperativistas, pa-
saron a Europa (entre otras naciones a alemania, ltalia, ¥rancia, etc.), ¥
posteriormente al Nuevo Continente, donde se dice (casi con seguridad), que
en Lstados Unidos comenzd el ahorro y préstamo en 1831.

Con posterioridad; sc entrevid la posibilidad de que el
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circulo no fuera cerrado, y de gue pudieran ingresar al mismo nuevos adheren-
tes, naciendo en tal forma las entidades de circuito abierto, cuyo numero de
adherentes podia ser prédcticamente ilimitado. En tal forma, estas "asociacio-

nes"

o "sociedades", segin los casos, adquirieron un cardcter permanente, ac-
tuando siempre en el sistema de ahorro y préstamo dentro del tipo denominado
"contractual™, o sea que para ser prestatario es indispensable haber sido pri
mero ahorrista. Distinto es el sistema denominado "libre" (actualmente en uso
en Norteamirica), en que no existe ninguna vinculacidn entre los "ahorristas"
y los "deudores hipotecarios". Por un lado, estdn los "ahorradores'" que colo-
can en las "asociaciones de ahorros y préstamos' sus ahorros, a determinada
tasa de interés y en algunos casos con cierta participacidn en las utilidades
de la empresa, y por otra parte los deudores hipotecarios, que han obtenido
su respectivo préstamo garantizado con hipoteca a favor de la empresa otorgan
te. Hacia el sistema "libre" pareceria que existe una tendencia general, in-
clusive en wlemania, que es donde se ha aplicado con més rigurosa ortodoxia
el sistema de ahorro y préstamo "contractual" o autofinanciado, y donde des—
pués de la segunda guerra mundial ya no se considerd el auto-financiamiento
como un objetivo, se lo dejdé de lado, y se buscd la conexidn del sistema con
el mercado de capitales.

Con referencia sspecial a nuestro pais, podria afirmarse
que el sistema més conveniente es el que ha dzdo en denominarse "mixto", en
el cudl actian tanto los akhorristas con derecho a préstamo, como los ahorris-
tas sin derscho a préstamo.

in un sector figuran los suscriptores que buscan esen —
cialmente resolver 'su problema' de vivienda. mstos ahorristas acumulan sus
depbsitos con vistas a obtener oportunamente su préstamo para la vivienda.
an el otro sector se sncuentran aquellas personas que

simplementc buscan una inversidn relativamente atractiva y segura para sus
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ahorros, come asimismo poder disponer en cualquier momento del todo o parte
de los mismos, para atender cualquier necesidad o eventualidad que pudiera
presentdrseles.

Tebricamente, el mejor sistema seria el denominado "1i-
bre", o sea en ol cudl por un lado se reciben los ahorros y por el otro se
atienden las solicitudes de préstamos, sin que exista ninguna vinculacidén en-
tre los ahorristas y los titulares de los préstamos (deudores hipotecarios).
BEste sistema tiene mayor fluidez y permite actuar a las entidades de ahorro y
préstamo en forma similar a los bancos (aunque no lo son, entre otras razones
por no poder "crear moneda', expandir el crédito y no contar, entre otros su-
puestos, con un elemento fundamental: el cheque ).

En el sistema que se esté analizando se recibe dinero
por un lado y se presta por otro; por un lado se acreditan intereses, por el
otro se perciben intereses, y en la diferencial de dichos intereses estd 1la
fuente de ingresos con que la empresa puede satisfacer sus gastos .y obtener
sus utilidades.

Bl pais en que el sistema de ashorro y préstamo se ha a-
plicado con mayor‘rigorismo en su modalidad "contractual", conforme ya se ha
dicho, es &lemania, y aln ahi habiendo pasado por el sistema "mixto" se esbo-
za en la actualidad una evolucidn hacia el sistema libre.

En dicho pais se logrd en determinado momento la estabi-
lizacidn de los plazos medios de espora, pero llegando a una integracidén rela
tivamente alta. Y téngasc on cuenta que se trata de un pais con una tasa de
inflacidn anual que, en muchas oportunidades, ha sido inferior a la tasa men—
sual de varios paises de Latinoamérica.

Con refercncia a las manifestaciones formuladas en el pé
rrafo anterior, es interesante dar una Preve nocibén de qué se entiende por

tiempos medios de espera. in sintesis, podria decirse que los ticmpos medios



24

de espera para el otorgamicnto de los préstamos en los distintos planes, son
estimaciones tebéricas de cardcter técnico, obtenidas en base a cdlculos actua
riales que corresponden el periodo de la empresa en el gue el ntmero de perso
nas que resulten adjudicadas con los préstamos, sea equivalente al nlmero de
nuevos suscriptores de los distintos planes de ahorro y préstamo.

4 esta altura del presente capitulo, se estima oportuno
analizar las ventajas e inconvenientes del sistema contractual o autofinancia
do, que se resumirdn en las lineas que siguen.

la. ventajas Somete a los individuos a la disciplina €.l
ahorro, y permite que mediante la obligacidén de integrar fondos hasta que, cam
forme al sistema de adjudicaciones que se haya adoptado, se encuentrs en con-
diciones de ser adjudicado y obtener su préstamo, pueda solucionar su proble—
ma de vivienda que, de otra manera, le hubiera sido imposible encarar.

2a. ventajas Brinda al necesitado de vivienda un sistema
que, si bien es mds caro que el encarado mediante los préstamos "de fomento",
es més barato que la financiacidn puramente privada, a través de prestamistas
particulares, o las financiaciones (mucho més elevadas en su integralidad) que
ofrecen los bancos particulares con sus ventas a plazos de departamentos.

3a. ventaja: hparte de ser mé&s barato que las financiacio
nes privadas, tiene sobre éstas la enorme ventaja que en determinada cantidad
de cuotas en que debe reintegrarse el préstamo oportunamente concedido, queda
éste totalmente cancelado, cosa que no ocurre con aquéllag; en efecto, el fi-
nancista particular presta con gravamen hipotecario a su favor determinada su
ma de dinero, generalmente a 1 6 2 afios de plazo (més cominmente a 1 afio con
opcidn a otro mds), raramente a plazos mds largos que los mencionados; duran-
te el transcurso de esos plazos, el deudor hipotecario abona al acreedor Uni-
camente intereses (generalmente en forme trimestral, que puede ser también se

mestral, y siempre por adelantado). w1 final del periodo establecido para la
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cancelacién del préstamo, tiene la siguiente situacién: adeuda exactamente la
misma cifra gque al comenzar a efectuar sus pagos, desde que obtuvo el présta-
mo. Bn otros términos, su deuda es siempre la misma, después del ingente es-
fuerzo que ha realizado para abonar tan sblo intereses, que para él son neta-
mente "gastos" irrecuperables. Si, conforme al monto y naturaleza de sus me -
dios de vida, no ha logrado reunir, aparte del pago de interesss, uha suma su
ficiente "para amortizar su préstamo al vencimiento, deberd necesariamente re-—
novarlo, a favor del mismo o de otro acreedor hipotecario, y posiblemente en
peores condiciones (con un interés més elevado); por otro lado, si el primiti
vo acreedor no accede a la renovacidn y quiere su dinero, no tendra el deudor
otra alternativa que buscar afanosamente otro financista particular y -de no
hallarlo- correr el riesgo de que se ejecute la garantia hipotecaria y termi-~
ne perdiendo su vivienda. lLa demostracidn mé&s elocuente de las razones gque. se
dejan expuestas, es la gran cantidad de casos en que se utiliza el ahorro y
préstamo, precisamente, para levantar hipotecas privadas.

4a. ventaja: Permite comprar al contado y pagar a plazbs.
Con el dinero en la mano en el momento de la adquisicidn, se obtienen preciocs
convenientes.

5a. ventaja: D4 mayor libertad en la eleccibén del bien
inmueble a adquirir que las entidades oficiales que, con sus planes '"de fo-
mento", son excesivamente reglamentaristas, sobre todo en lo que respecta a
las caracteristicas y antigliedad del inmueble. 4sdemds de éllo, las entidades
oficiales, alin en la modalidad de "ahorro y préstamo', operan con dinero que
le entrega el istado (por eso pueden actuar a plazo fijo), el cudl debe afron
tar, como es de publico conocimiento, déficits de presupuesto cada vez més
cuantiosos. Zn tales condiciones, su aporte a los planes de fomento no es
peribddico, sino todo lo contrario. En determinado momento, asigna y entrega

determinada cantidad de dinero, "x'" miles de millones de pesos moneda nacio-
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nal para ser destinados a préstamos hipotecarios. Una vez agotada esa partida,
debe la entidad oficial suspender los préstamos... Hasta cudndo? - Hasta que
el Estado, haciendo un gran esfuerzo, se encuentre en condiciones dec asignar-
le otra suma a los fines referidos.

Puede acotarse aqui que el fracaso de los Bancos Hipote-
carios de caracteristicas y forma de operar similares al nuestro, se debe, en
tre otros motivos, a la lentitud del retorno dec los fondos prestados que,fren
te a una inflacidn constante, no tienen ninguna significacidén. Otro tanto pue .
de decirse de las entidades de anorro y préstamo que operan con plazos largos.

6a. Tentajat Desarrolla en los individuos el concepto mu
tualista y de solidaridad social, toda vez que -enire otras premisas que ha—
cen al sistema en si- requiere éste para su buen funcionamiento el pago regu-
lar de las cuotas, tanto de ahorro como de amortizacidn.

Ta. ventajas Porqué, en definitiva, el ahorro y préstamo
es, actualmente, el Unico medio idbéneo que permitiréd resolver -parcialmente,
por supuesto—- el gravisimo problema del déficit habitacional, dado que, como
ya se ha dicho, el Lstado no se encuentra en condiciones de afrontar ni si-
quiera una minima parte de ese problema; el capital privado no tiene interés
en construir viviendas econdmicas 3 financiarlas en condiciones parecidas a
las que puede brindar el ahorro y préstamo, por muchas razones (entre las
cuales podemos mencionar el hecho de que no se construye para alquilar, sal-
vo viviendas de cardcter suntuario o para veraneo o recreo, o importantes lo-
~ales para negoclo, galerias comerciales o cocheras, entre otros motivos, por
el mantenimiento en forma que ya podemos considerar "permanente" de una ley
de alquileres que se dictd en su momento, segun se dijo, con cardcter de
"emergencia').

Se han expuesto las ventajas del sistema contraétual o]

autofinanciado. Corresponde ahora exponer cudles pueden ser sus inconvenien-
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tes.

ler. inconvenientet La experiencia universal ha demostra
do que es muy dificil mantener en perfecto funcionamiento un sistema cuyo fon
do de adjudicaciones no esté complemenitado con algin elemento exdgeno de ali-
mentacibén (ajeno al sistema en si, sea contribucién de '"ahorro puro sin dere-—
cho a préstamo", "redescuento', stc.).

2°. inconvenientes &l funcionamiento perfecto a que nos
referimos en el apartado anterior, requiere varias premisas cuyo logro armé-
nico e integral tiene sus dificultades, entre las cuales podemos mencionars
a) El pago regular de¢ las cuotas de ahorro y de amortizacién (deben pagar to-
dos, en las fechas establecidas por anticipado, sin excepcidbn); b) El1 mante-
nimiento de una produccidn de nuevos contratos adecuada a la cartera, posibi-
lidades, caracteristicas y dimensibn de la empresa, produccidn que -una vesz
establecido su monto ideal- debe mantenerse en forma constante. Se estima o-
portuno aclarar aqui que se considera inaceptable la preparacidn de planes de
ehorro y préstamo que se basen en una produccidn creciente.

3er. inconveniente: 4l no lograrse los dos supuestos an-
teriores, se produce el alargamiento de¢ los plazos de espera, y cunde el de-
gdnimo y la desconfianza en los suscriptores, lo cudl provoca que éstos (en
distinto nimero segin las circunstancias), se¢ aparten del sistema y soliciten
la restitucién de sus haberes acumulzdos (ahorros simplemente, o ahorros més
intereses, segin los casos); en tales circunstancias, asi como se alargan los
plazos de espera de¢ los ahorristas que deben ser adjudicados, asi también se
alarga la espera que deben sufrir los ahorristas que —desistiendo de seguir
ahorrando y descartando el préstamo- solicitan la devolucidén de su dinero.
Todo éllo gensra una desconfianza que, a la vez, pone en marcha un circulo
vicioso; se cuenta con menos disponibilidades,; se siguen alargando los plazos

de espera (tanto para los préstamos como pars lac devoluciones), y, en conse-
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cuencia, se logra menos produccién, con lo cudl se agravan aln més las circung
tancias antedichas. Por este camino, puede llegarse a una integracidn del 100%,
lo cudl ya deja de ser "ahorro y préstamo". Por otra partc, al haber menos pro
duccibn, se resienten los aspectos econdmico-financieros de la Empresa, se ob
tienen menos recursos, lo cudl implica menos utilidudes, menos medios para fo
mentar la produccidn y -eventualmente~ la imposibilidad de mantener la organi
zacidén montada teniendo en cuenta una produccidn tedérica mensual "x", digamos
a titulo de ejemplo, de 100 a 120 millones de pesos de contratos mensuales(va
lor nominal). En tales circunstancias, habré que reducir gastos; eliminar per
sonal y —en Ultimo oxtremo- proceder a la liquidacidn de la empresa o a la

transferencia de su cartera a otra u ctras de¢ plaza.

4° inconvenientet (Se lo incluye simplemente porque se
lo ha mencionado reiteradamente, hasta el cansancio, pero a renglbén seguido,
s¢ intenta rebatirlo). Se ha dicho con suma frecuencia, que en un sistema de
inestabilidad monetaria, o expresado en otros términos, de inflacidn crecien-
te, no es posible el funcionamiento de un sistema de ahorro y préstamo, dado
que, desde el momento en que el ahorrista suscribid su certificado hasta el
momento en que obtiene su préstamo y se le reintegran sus haberes, se produce
un aumento tal en los costos de los inmuebles, que el préstamo ya no tienenin
guna relevancia, y por lo tanto, el interesado no puede solucionar su proble-
ma de vivienda. El argumento puede tener, aungue sea aparentemente, algo de
cierto, pero,en todo casoi: ligual pserjuicio nc alcanza, en igual sentido y pro
porcidn, a cualquier individuo que ahorre dinero, si tiene el inconveniente de
vivir angustiado por una inflacién constante?; No le ocurre 1o mismo a cual-
quier ahorrista, sea gque ahorre simplemente como previsidn, o para comprar en
el futuro algin elemento por é1 deseado, v.gr. un automévil?. Por otra parte,
como en general 1los planes admiten la ampliacidn de la suma suscripta durante

el periodo de ahorro, puede muy bien el suscriptor recurrir a ese arbitrio,
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sea solicitando esa ampliacidn durante dicho periodo, o bien —teniendo en cuen
ta el tiempo medio de espera en que se calcula obtendrd su préstamo- prever
de entrada ese mayor ccsto, y suscribir, por ejemplo, por un valor nominal de
m¥n 1.300.000 en lugar de myn 1.000.000.-

A Jlo que se deja dicho, puede agregarse lo siguientet Mu
chas veces (y la afirmacidén procede de observaciones directas de hechos con-
cretcs), en casos en que el suscriptor por diversos motivos, no tiene interés
en continuar con su plan de ahorro y préstamo, y pide la rescisibén del contra
tos a) Una minoria cobra el valor de rescisidn protestando por las quitas que
se le hacen, siempre de acuerdo con lo establecido por el contrato firmados

©) Una mayoria se muestra agradablemente sorprendida, por poder contar con

"ot

ura suma "x", que para él es importante y que ni siquiera esperaba. El apar-
tado a) corresponde a los suscriptores que, o0 bien comenzaron su ahorro y
préstamo con fines especulativos, o, directamente, quieren no "ahorro y prés-
tamo", sino préstamo sin akorro, inmediato y a amortizar a largo plazo, cosa
que todos sabemos que es imposivle. £1 apartado b) corresponde a los suscrip-
tores que tienen conciencia de lo que es el ahorro; que se han sometido a su
disciplina y que —-de no haber tenido esa disciplina- no habrian reunido la su-
ma de dinero gue ahora se les devuelve.

En compatfifas bien organizadas y estructuradas y que fun-
cionan en forma verdaderamente satisfactoria, no se dé4 ninguna de estas cir-
cunstanciast los suscriptores transfieren sus certificados a otros suscripto-
res, recuperando la totalidad de lo ahorrado, y aln a veces con mds una suma
gsuplementaria.

Con los pérrafos precedentes han quedado sintetizadas
las ventajas e inconvenientes del sistema contractual o autofinanciado. Aho-

ra se hard referencia a la forma en que pueden mantenerse dichas ventajas ¥y

evitar los inconvenientes apuntados, como asi también la importancia que re-
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viste el "ahorro puro sin derecho a préstamo" o "ahorro libre" en las entida-
des de ahorro y préstamo; para finalmente dar término a este Capitulo N® 2,
analizando los "Créditos anticipados" o "créditos intermedios" (prefinancia=-
ciones).

Ya se ha dicho que en nuestro medioy, y conforme al esta-
do actual del problema de que se trata, no ha llegado todavia el momento opor
tuno para pasar del sistema contractual (mixto en algunos casos), al sistema
libre. Se estima que lo mids racional es alimentar el sistema contractual con
fondos "exégenos" que ingresen al fondo de adjudicaciones, por ejemplos'aho-
rro puro sin derecho a préstamo", "redescuento" a obtenerse del organismo cen
tral, etc..

Asimismo, reviste singular importancia, como complemento
del sistema de ahorro y préstamo, la institucidn de los denominados "ecréditos
anticipados" o "crdditos intermedios" (prefinanciaciones), cuya mecénica e in—
cidencia se explicaréd mds adelante.

£1 "ahorro libre" (o lo que es lo mismo, ahorro puro sin
derecho a préstamo), busca canalizar hacia las compafifas de "shorro y présta-
mo" un sinndmero de pequerias sumas de muchos ahorristas que no encuentran in-
versién adecuada para sus ahorros (que aline la tan deseada "seguridad" de sus
depdsitos, con la "inmediata disponibilidad" en cualguier mémento). Se ha di-
cho con frecuencia que esta captacidn es dificultosa, ¥ puede afirmarse rotun
damente que no. Existen casos concretos en que esta captacidén de ahorros pu=-
ros ha llegado a cifras de¢ singular relévancia, brindando un ahorro bien re-
tribuido al depositante y adicionando otras ventajas ue serdn reseradas més
adelante.

Se estima ahora oportuﬁo haecer referencia al destino a
dar a esog fondos.

Qué puede hacer la empresa con ese dinoro que recibe a



31

un interés atractivo, relativamente elevado? : In primer término, prestarlo a
suscriptores de titulos que ya tengan integrado determinado porcentaje (por
ejemplo, el 20%), y hayan cumplido un ciclo de ahorro de determinado lapso mi
nimo (por ejemplo‘12 meses), a los efectos de que pﬁedan obtener (si asi lo
desean y solicitan, por supuesto) de inmediato su préstamo hipotccario, y so-
lucionar rédpidamentc su proﬁlema de vivienda. Por esec "Crédito Anticipado" o
"prefinanciacién", como es lbgico, debordn abonar un interés superior al que
pagan cn el sistema directo de ahorro y préstamo, pero tendrin a su favor la
gran ventaja de poder disponer de inmediato del dinero necesarioc para resol-
ver su problema de vivienda. In una empresa bien orgenizada, de 45 a 60 dias
corridos son suficientes para cumplir los requisitos bédsicos provios al prés-—
tamo, o gea tasacidn del bien, estudio de titulos, y andlisis de la situacidn
del futuro prestatario, condiciones y antecedentes morales y de cumplimiento
de sus obligaciones, y posibilidades financieras de acuerdo con sus medios de
vida, para poder cumplir en forma regular con el pago de las cuotas de ahorro
¥y de amortizacidn.

Y dentro de estos 45 a 60 dias incluimos la bisqueda por
por parte del interesado, de un certificado que ya tenga integrado el porcen-—
taje exigido (por ejemplo en nuestro caso el 20%). Ln tal forma, podemos afir
mar, en términos generales, que una entidad bien dotada puede, dentro de ese
lapsos (45 a 60 dias), otorgar un préstamo a un NO SUSCRiIPTOR, que.se hace
suscriptor adquiriendo un certificado con una integracidn minima del 20% (a-
qui actlan combinados el "sistema de ahorro y préstamo" y el "crédito antici-
pado" o "intermedio").

) 'La misma entidad, on un plazo de alrededor de 12 meses,
pucde acordar un préstamo a un suscriptor del sistema (también haciondo juger
la "prefinanciacibén"), con una integracidn de acuerdo al ejemplo, por lo me-

nos del 20%. Y la misma empresa, en un lapso de 24 meses, (que puede ser me-
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nor también), un préstamo directo por el "sistema", sin rccurrir a la prefinam
ciacidn.

Los fondos de '"ahorro puro" que resulten excedentes, una
vez atendidos todos los pedidos de "créditos anticipados" o "prefinanciacio —
nes'", puede la Empresa volcarlos al sistema Ge "ahorro y préstamo'", logrando
con éllo achicar los plazos de.espera en el sistema directo, aumentar el mon-
to y regularidad de las adjudicaciones y, por ende, mantener o afirmar la con
fianza del plblico en el sistema y en las entidades que a 81 se dedican.

Las grandes ventajas que se dejan esbozadas, hacen que pa
se a segundo término el obtener un apreciable difere¢ncial de intereses al vol
car parte del ahorro puro sin derecho a préstamo (dinero que se obtiene a un
alto costo, por ejemplo 18j anual capitalizado semestralmente), al "sistema"
(en el cudl se presta dinero a interés relativamente médico). Se estima que
an este caso la preocupacidn empresaria deberia limitarse a que ese "vuelco"
no origine quebrantos de cardcter econdmico; si puede llevarse a cabo, como
se dice wulgarmente, '"cambiando la plata',. es suficiente.

A esta altura de la exposicidn, podréd preguntarses Cdmo
se explica que pueda funcionar en determinadas empresas ese "vuelco" de dine-
ro, cuya captacibn se logra, por ejemplo, a una tasa anual de alrededor del
18%, capitalizado semestralmente (lo cudl d4 aproximadamente el 18.8l% anual),
para otorgar préstamos del "sistema'" a un interés de, por ejemplo, el 12k a-
nual? - Pues muy simplemente: ese 12% no es real; si se le agregan las cargas
administrativas inclufidas en las cuotas de amortizacidn, se llega a una tasa
anual aproximadamente igual a la abonada al ahorro puro. Bn tal forma,y siem—
pre que ese vuelco se realice dentro de cifras prudentes, y manteniendo las
dispenibilidades necesarias para atender los retiros de ahorro puro sin dere-
cho a préstamo, notexiste inconveniente de ninguna indole. Por otra parte,

tanto la prefinanciacidn como el préstamo directo por el sistema, tienen pla-
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zos de "retorno" cortos para el reingreso de los fondos prestados. En conse—
cuencia, no existe el riesgo de que no puedan atenderse con la debida pronti-
tud los retiros que soliciten los ahorristas libres o puros. Por otra parte,
si el riesgo estd bien distribuido en las cuentas de estos Ultimos, no hgy que
experimentar temor alguno, mds cuando se van alcanzando cifras totales de sig
nificacidn. Aqui comienza a jugar una verdadera permanencia de los depdsitos
(que se afirma cada vez mds a medida que crece su volumen total), y estandoel
dinero bien prestado, con buen margen de garantia, el fondo contractual intac
to y existiendo superdvit en el Balance Técnico, estédn dadas todas las condi-
ciones para que todo funcione cada vez en forma més perfecta. & lo dicho debe
agregarsce que logradas estas condiciones, las extracciones que roalizan los
ahorristas se atienden holgadamente con los ingresos, mids aun, siempre queda,
mes a mes, un remanente que v4 incrementando cada vez mds el monto total del
ahorro puro, como asi también el nlmero de cuentas.

Se ba dicho méds arriba que una forma de conseguir el acor
tamiento de los plagos de espera, era volcar parte del ahorro puro sin dere-
cho a préstamo en el fondo de adjudicaciones del sistema contractual, yvdestl
nar'otra parte del mismo a los créditos intermedios (prefinanciaciones)a cor-
to plazo, debiendo quedar un remanente con qué atender los pedidos de retiro
de fondos. Ahora se ampliardn un poco mis esos conceptos, tratando de desvir-
tuar algunas afirmaciones que, segin se estima, no reflejan exactamente 1la

"realidad.

Nuestro pais tiene una buena parte de su poblacidn axca-
diciones de ahorrar, dada la progresiva generalizacidn del hédbito del ahorro,
y pese al deterioro sufrido por le moneda ¢n los Ultimos arios por la notable
merma de su poder adquisitivo. No obstante 6llo, son astronbmicas las cifras
que se mantienen depositadas en cajas de ahorros a la tasa bdsica del 8%’ a~-

nual. Sumas también importantisimes, geanan también hace varios ejercicios, el
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13% anual (tasa bdsica mds tasa adicional) en las "Cuentas Especiales para par
ticipacién en valores mobiliarios" del Banco Industrial, y en el sector simi-
lar instituido en la Caja Nacional de Ahorro Postal. Con respecto a este Glti
mo orgenismo, parece increible’ (pero es asi), que miles de ahorristas ignoren
todavia que, caminando unos metros dentro de la misma entidad, pasando un pa-
pel de una ventanilla a otra, pasaridn también de ganar el 8% a percibir el
13% anual (5 puntos més).

Se estima oportuno ahora hacer algunas refervncias con
respecto a los llamados "inversionistas". Ls indiscutible que el "inversor",
no el ahorrista, es casi imposible que concurra a las compafiias de ahorro y
préstamo a colocar su capital. El inversor forma parte de otro grupo que ob-
tiene rendimientos superiores al invertir su dinero, en desmedro en algunos
casos de su seguridad, y en otros, aln casli con absoluta seguridad, y tam-
bién en otras operaciones con una seguridad completa. Pero para todo ese ti-
po de colocaciones es necesario, aparte de contar con sumas de dinero muy im-
portantes, que no posee el ahorrista medio, un conocimiento prédctico, directo
y total del mercado de capitales y de las més variadas formas de inversidn del
dinero, dentro de cuyo mecanismo actlan un sinnimero de intermediarios que de
ello hacen su medio habitual de vida. En este campo, inclusive, cabe destacar
que las inversiones més atractivas no son siempre las mismass varian segin la
época, segin el momento y segin la oportunidad, con lo cudl se quiere dejar
bien sentado su caracteristica netamente cambiante que se adapta con nerviosi
dad y rapidez a las distintas circunstancias. Este tema, de por si interesan~
tisimo, tanto desde el punto de vista tedrico como del prédctico, por las nove
dades y variadisimas combinaciones que presenta, se ha mencionado simplemente
para desembocar en la siguiente afirmacidn: ese tipo de inversionista no inte
resa para el ahorro y préstamo, ni tampoco a é1 le interesa el ahorro y prés—

tamo. Y no podria ser de otra manera, dado que es gente que coloca su dinero
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& plazos que, como méximo, llegan a 180 dfas, para, llegado ese término, reng
var su colocacidn si les conviene en ese momento, o invértir répidamente en
otra cosa si ven en éll1o un mejor rendimiento.

- A diferencia de los inversores citados, los verdaderos
ahorristas tienen un concepto completamente distinto y requieren también moda
lidades diversas para colocar sus ahorros: desean una discreta rentabilidad
para su dinero, reunido casi siempre con verdadero esfuerzo y sacrificios, pe-
ro, sobre todo, exigen seguridad en la inversidén y posibilidad de retiro in-
mediato de las sumes que puedan necesitar para algin problema urgente (enfer-
medad, desempleo transitorio, baja accidental o "estacional' de sus entradas
normales, etc.). Para ello hay que lograr la confianza en las compatilas de
ahorro y préstamo, y perfeccionar la garantia del Estado con respecto a los
depbsitos efectuados en dichas entidades. La Ley 16.824, de creacibén de la Ca
ja Federal de Ahorro y Préstamo para la Vivienda, garantiza las operaciones
de dicho organismo (articulo 22: "La Nacidn responde por las operaciones de
la Caja Federal") - 30 de octubre de 1965. Su decreto reglamentario N° 409/66
del 20 de enero de 1966, extiende esa garantia a las operaciones que realicen

las compafifas que nos ocupan, en términos muy amplios y de una claridad expre

sa, al disponer textualmentes "Articulo 3¢ - El Estado Nacional garantigza las

inversiones de capital piblico o privado, nacional o extranjero que se efec—

tden en el sistema, sea por usuarios del mismo o por inversores.'". Para acla-

rar el alcance dado al término "sistema" en el articulo precedentemente trans
cripto, se dard a continuacidn el texto del articulo 1% de la "Reglaméntacién
de la Ley 16.824 de Creacibn de la Caja Federal de Ahorro y Préstamo pera la
Vivienda", aprobada por el mencionado decreto N° 409/66, que reza asis "Ar-—
ticulo 183 Lus actividades que desarrolle la Caja Federal se ajustardn a lo
que determina la Ley 16.824, a las disposiciones de la presente reglamenta—

cibn, a las leyes y decretos actualmente vigentes y a los que en el futuro se
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dicten y a las normas internas que el Directorio de la entidad establezca. En
adelante se empleardn las expresiones 'entidades'" para designar a las entida-—
des autorizadas que practiquen el sistema de ahorro y préstamo par. la Vivieg

da en forma exclusiva, y "sistema'", al conjunto de normas y principios que ri-

gen el funcionamiento y operaciones de las mismas'.

4 través de lo que se ha expuesto puede inferirse que la ga-—
rantia estatal existe, y que s8lo haria falta, para incrementar la confianza
en las entidades que aplican el sistema,; que el propio Estado, a través de la
Caja Federal, saliera a infundir aliento y a expresar clara y piblicamente que
tal garantia existe y es real. Por otra parte, seria altamente conveniente que
la disposicién del artfculo 3% del Decreto Reglamentario N° 409/66 transcrip-
to, se lncorporara & las normas vigentes sobre ahorro y préstamo, pero con

fuerza de ley, sea incluyéndola dircctemente en la ley 16.324 (mediante una

ley complementaria), o en un nuevo texto legal a dictarse, que incluyera nor-
mas generales y con la necesaria elasticidad, para promover el sistema y no
terminar de asfixiarlo. En tal sentido estd bregando actualmente un califica-
do grupo de empresas y sus orgenismos representativos (Cémaras). Ademds de to
do lo que se deja expuesto, seria necesaria la instrumentacidén del mecanismo
¥ los medios necesariocs para que tal garantia, en los casos concritos en que
se requiera efectivizarla, pudiera lograrse concretarla de inmediato. En tal
sentido, pusde adelantarse que tal es el propdsito de la actual conduccidn mi
xima del organismc oficial de contralor. Mds adelante se analizard con mis do-
talle algunos otros aspectos de la nueva legislacidn gue se estd encarando en
e tos momentos.

Antes de proseguir, s¢ estima oportuno traer a colacidn, a
log efectos comparativos, una muy interesante ¢ ilustrativa referencia sobre
el tema de la garantia de los depdsitos bancarios, tomada de la obra "ECONO-

MIA Y POL1T1CA BANCARIA", del Doctor Marcelo G. Caflellas, editada por Selec-
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cidn Contable en Abril de 1967. Sobre el particular, transcribiremos los si —
guientes conceptos, contenidos en los dos Ultimos pérrafos de la pagina 374

del mencionado tratado: "Es interesante insistir en la idea de que el régimen

de 1946 garantizaba el reintegro del valor nominal de los depdsitos pero no el

mismo poder adguisitivo. Bl Banco Central, por su propia Ley, art. 27, 42 pé—

rrafo en 1946, y 22 también 4° padrrafo en 1949, ofrece como respaldo de los

depdsitos recibidos por medios de 1los bancos, los documentos comerciales, va-—

lcres publicos o privados, depdsitos disponibles a la orden del Banco en los

bancos u otrog bienes de los bancos, gque garantizaban el cobro de los créditcs

gue el Banco Central les hubiera acordado.'

"En esencia, los depdsitos venian a tener la misma garan-

tia que antes de la reforma, pero, ahora no podian presentarse dificultades de

caja, ya que el Banco Central era quien pagaba y por su capacidad de emisiédn

nunca_habria tenido falta de billetes."

Més adelante, en la misma obra del Doctor Marcelo G. Ca-—

fiellas, en el Capitulo referente a la "Ley de Bancos de 1957"., pardgrafo 18 -

"Infracciones y liquidacidén de bancos', transcribimos sus tres Ultimos pérra-

fos, que obran en la pidgina 430, cuyo texto es el siguientes "Pero, la dispo-

sicidn miés importante en esta materia es la contenida en el artfculo 11 de la

Ley, gue concordante con uno de los fundamentos del Decreto-Ley N& 13,127, es—

tablece que "en caso de liquidacidn de un banco particular o mixto, el Banco

Central adelantard los fondos necesarios para la devolucidn de los depbsitos

a sus titulares o su transferencia a otro banco. Tales adelantos serdn res—

valdados por afectacidn de activos del Banco on ligquidacidn y otras garantias

a satisfaccidn del Banco Centrall

"Hagta ahora el Banco Central ha venido afrontando la.to

talidad del reintegro de los depbsitos, pero del espiritu de la disposicidn

regal debe entenderse gue s8dlo estaria obligado hasta la concurrencis de la su—
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ma respaldada por garantias.".

De las manifestaciones tan claramente expuestas por el Dogc
tor liarcelo G. Catiellas en su obra citada, se desprende que en lo que respec—
ta a log Bancos privados que han sido liquidados, el Banco Central ha reinte-—
grado en todos los casos la totalidad de los depdsitos, pero al leer las pala
bras 'hasta ahora", y las consideraciones finales del Gltimo pdrrafo transcrip
to, quedarfa la duda de si esa "automaticidad" en la devolucién de los depdsi~

tos continuaréd en el futuro. De cualquier manera, de la forma en que esa Insti-

tucidén ha actuado hasta la fecha, como del consenso general de gue esa ''auto—

maticidad" existe en la ley (cosa que como hemos podido apreciar no es asi),

todos los_depositantes de los bancecs privados estén convencidos de que exXiste

una real garantia del Lstado, perfectamente instrumentada en su aspecto prédc-—

tico, v eso los lleva a actuar con la més absoluta confianza con todas las en-

tidades bancariag controladas por el Banco Central.

Comparando estas disposiciones (tanto las de l946/49,com0
lag de 1957), referentes a Bancos, con las de las entidades de Ahorro y Prés-
tamo contenidas en el articulo 3% de la reglamentacidn de la ley 16.824 apro-
bada por Decreto N2 409/66 del 20 de enero de 1966, debemos reconocer la supe-
rioridad de aquéllas y, por lo tanto, uno de los puntos que es imprescindible
contemplar en la nueva legislacidn actualmente a estudio, como ya se ha expre
sado anteriormente, es el de la exXpresa disposicidn que garantice los depdsi-—
tos en las compaiiias de ahorro y préstamo autorizadas a funcionar por la Caja
Federal, e instrumente asimismo el mecanismo iddneo para efectivizar de inme~
Aiato, cuando las circunstancias asi lo requieran, la concrecidn, en los he-
chos, de esa garantia.

Bn otros términos, cuando la poblacidn pueda formarse la

imagen de gue sus ahorros estdn tan seguros en una compaiiia de ahorro y prés—

tamo como en un Banco, muy distinta serd la situacidn y evolucidn del sistema.
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El panorama, en la actualidad, podria resumirse mds o menos asis el piblico
confia ampliamente en determinado nimero de compafiias, no asi en otras, Yy,
con respecto al sistema en general, las opiniones estdn muy divididas. A este
estado de cosas han contribuido muchas causas, de los méds diversos aspectos,
de todo lo cudl se tratard de dar una imagen lo méds cercana posible a la rea-~
lidad. Se estd viviendo un momento muy especial, propicio para analizar las
causas que han motivado cierto deterioro del sistema, y su relativo estanca-
miento, y proceder a reactivarlo de inmediato, dada su trasbendental importan
cia en lo que respecta a la solucidén parcial del problema de la vivienda fami
liar.

A esta altura de la exposicidn, se estima oportuno agre —
gar algunas consideraciones mis, en torno a las posibilidades de captacidn del
ahorro libre (ahorro puro sin derecho a préstamo), con el objeto de analizar
una manifestacidén que se ha hecho, en el sentido de que el ahorro libre debe-
ria obtener, en las compafiias de ahorro y préstamo, un interés superior a la
tasa de inflacidén. Mé&s que como una opinidn, que, como cualquier otra, merece
todo respeto, se congidera a esta expresidn éomo la manifestacidén de una ex—
presidén de deseos, loable sin duda, pero tan sbélo expresidn de deseos en defi
nitiva. Bvidentemente, nada m&s digno de aplauso que desear que todos los aho
rristas (Y no solamente los de ahorro puro que operan en las compafiias o aso-
ciaciones de ahorro y préstamo), todos los ahorristas en general, deciase mis
arriba, pudieran estar a cubierto de la inflacidn. Mds aln, el ideal seria que
no hubiera inflacidn, o gque su tasa fuera minima. Pero al tratar estos asun-—
tos, ya se invade un terreno muy diffcil, cuyos problemas no pueden arreglar-
se con férmulas mégicas, ni existe para éllos una panacea infalible. En efec-
to: Qué ahorrista en nuestro pais estd a cubierto de la inflacidn? - Se ssti-
ma que ninguno, asigné&ndole a la palabra "ahorrista' el sentido que todos co-

nocen. Ademds este concepto ("tasa de interés para el ahorro libre superior a
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la de la inflacidn"), estéd vinculado con el problema del "reajuste" en ahorro
vy préstamo, tanto en el periodo de ahorro como en el de amortizacidén, tema que
ha sido muy debatido, inclusive en forma agria y violenta. Por muchas razones,
el tema del "reajuste" serd excluido deliberadamente de este trabajo, e inclu
sive se reservard en forma absoluta la opinién sobre el particular. Fundamen-
talmente, serd excluido de este andlisis, por ser de una extensidén e importan
cia tan grandes, que excluye toda posibilidad de tratarlo, menos aln en la for
ma sumaria que exigiria su inclusidn en este trabajo. Por otra parte, habien-
do merecido tantas polémicas, déberia hacerse una historia completa de todo lo
que se ha escrito, dicho y discutido sobre el particular, lo cudl adquiriria
una extensidn inusitada. Luego de ello, o sea una ves terminada la parte expo
sitiva, tendria que analizarse todos los argumentos y posiciones, para, recién
entonces, poder fundar una posicidén sobre el particular. Lstas aclaraciones se
formulan ahora, con el objeto de tratar de explicar a qué corresponde, o a qué
estd vinculada esa opinidn de que el ahorro libre debe ganar una tasa superior
a la incidencia de la inflacidn. De lo contrario, de no formularse esta acla-
racidn, podria resultar un tanto insdlita la cita de esa opinidn.

Volviendo al tema que se estd tratando: se considera que
el ahorro puro sin derecho a préstamo, debe gozar de un interés atractivo, de
una rentabilidad superior a los depbsitos comunes de cajas de ahorro, y aln
de los especiales mencionados mis arriﬁa, o sea las Cuentas para Inversiones
en Valoresg liobiliarios, tanto de la Caja Nacinnal de ahorro Postal como del
Banco Industrial (se aclara una vez més aqui que no se vincula para nada esta
tasa de interds con la incidencia de la inflacidn, y no se piensa que necesa-
riamente deba ésta ser superada por aquélla), pero a todo éllo debs adiciondr
sele una seguridad absoluta, y la posibilidad de su reintegro en cualquier mg

mento. 41 no estar el piblico convencido, como 10 estd en el caso de los Ban-~

cos, de gue su inversidn estd respaldada en un 100 x 100, concurre actualmen-—
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te con cifras importantes en depdsitos de ahorro puro a muy contadas firmas de

plaza (siempre se hace referencia a entidades de ahorro y préstamo), firmas en

las cuales deposita una especial confianza por muchos motivos gque nos es del =~

so analizar ahora. Si esa garantia fuera mds amplia, y estuviera publicitada

en forma seria e institucional por el organismo de fiscalizacidn, esas compa—

fifas a que se ha hecho referencia continuarian recibiendc sn proporcidn cre —

ciente los aportes trascendentes gque hoy reciben, y muchas otras, correctas,

bien administradas, prudentes, etc., pero gue hoy tienen una dimensidn econd-—

mica y un desarrollo reducido (afectadas por las ondas expansivas originadas

por el relativo deterioro del sistema), se verian también beneficiadas por la

recepcidén de ahorro puro, podrian volcar parte a los créditos anticipados__ y

parte al sistema contractual, fortaleciéndose en todos sus aspectos, fortale-

cimiento gque también coadvuvaria a tonificar el sistema en general, como asi—

mismo a mejorar la situacidn de todos los ahorristas, tanto del sistema con-—

tractual como del ahorro puro sin derecho a préstamo.

El ahorro que se canaliza hacia esas entidades, en el ca-
so del ahorro contractual, vinculado directamente con el sistema, no implica
en manera alguna una ''competencia" con los bancos, como se ha pretendido afir
mar en algunas oportunidades. Otro tanto ocurre con los fondos recaudados en
concepto de ahorro puro sin derecho a préstamo. La masa total de fondos obte~
nidos, no se guarda en las arcas de la entidad, como bien es sabido. Muy por
el contrario, se presta a través de créditos del sistema, créditos anticipa-
dos, podrd prestarse algin dia (si se concreta la modificacién de la ley ac-
tual), a través de_créditos "paralelos" ¢ "complementarios', como asi también
en "eréditos directos", siempre para cﬁmplir con los objetivos del logro de
la vivienda familiar. Los fondos remanentes que no se prestan, se colocan (en

la cifra necesaria para atender las operaciones de la entidad), en cuenta co-
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rriente bancaria, y en los fondos‘que todavia queden disponibles, en plazos fi
jos, también bancarios.

En definitiva, una gran parte de ese dinero, sea diregta ¢
indirectamente, se vuelca dentro del circuito bancario, y los Bancos llevan a
cabo con el mismo sus operaciones habituales, resultando, a través de todo eg
te mecanismo, favorecidos y no perjudicados.

La "captacién" de ahorros que se lleva a cabo a través de

las entidades de ahorro y préstamo es adicional, no se resta a otras '"capta—

ciones" o canales de ahorro, y alin en casos que en cierta proporcidén pudieran
existir o admitirse que se desviaran de otras colocaciones para ingresar a las
entidades de ahorro y préstamo, después de recorrer, segin las circunstancias,
distintos caminos, gquedarian siempre dentro del circuito bancario. En conclu-—
siéﬁ, puede afirmarse que, en base al ahorro con destino a la vivienda fami —
liar, se utiliza el dinero en forma mucho més conveniente que si lo fuera para
otros insumos, contribuyendo a consolidar la familia y dejando siempre un sal-

do positivo de incalculables proyecciones sociales.
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CAPITULO 3 - EL AHORRO Y PRESTAMO EN Li& ARGENTINA

Desarrollo y alternativas del ahorro y préstamo en nuestro pais en el lapso

1961-1967. Situacién actual.

Desde mediados del afio 1961 comenzaron a actuar en nues——
tra plaza, con el cardcter de compafiias de ahorro y préstamos para la vivien-
da, algunas empresas (la mayor parte sociedades andnimas '"en formecidn"), cuyo
nimero fué aumentando en forma considerable a medida que transcurria el tiem-
po. Con cardcter genvral, debe expresarse que oste tipo de sociedades, hasta
el 11 de enero de 1962, fecha en que se dictd el decreto del Poder Ejecutivo
Nacional N° 368/62, eran fiscalizadas por la lnspeccibn General de Justicia de
la Nacidn. Por el mencionado acto de¢ gobierno, se derogaron expresamente las
normas que atribuian a dicha Reparticién el contralor sobre el ahorro y prés-
tamo, atribuyéndoselo a la administracidn Federal de la Vivienda, reparticidn.
¢sta Ultima que, dentro de la 6rbita del Ministerio de uconomia de la Nacidn,
habia sido creada ya poir decreto nimero 6122/61 del 21 dc julio de 1961. Pos~
teriormente, por Docrcto-Ley N2 11.179/62 dictado con fecha 19 de¢ octubre de
1962, se aprobaron las "Normas Reglamentarias Basicas para las Sociledades de
shorro y Préstamo para la Vivienda'", y se ratificd expresamente ¢l decreto N2
368/62, que pasé asi a tener fuerza de ley. Con la sola cnumeracién de estas
medidas de gobierno, no puede eh absoluto tencrse un panorama de lo ocurrido
en maferia de fiscalizacidn, desde mediados del afio 1961, hasta los primeros
meses de 1962. Lo verdaderamente ocurrido, es que se quitaron facultades a un
organismo estatal (Inspeccidén General de Justicia), sin tener organizado su
sucesor (4dministracidn Federal de la Vivienda, despuls Superintendencia de
4horro y Préstamo y, finalmentc, Caja Federal dc 4shorro y Préstamos para la

Vivienda). En consecuencia, durante alrededor de¢ casi un afio, no hubo précti-
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cemente fiscalizacidn. Ll organismo que habia, sido desposeido de facultadesen
materia de contralor de ahorro ¥y préstamo, o sea la Inspeccidn General de Jusg
ticia de la Nacidn, precisamente por ese motivo, se negaba a intervenir en
esos problemas, y el nuevo organismo creado, la sdministracién Federal de la
Vivienda (actualmente Caja Federal), no contaba ni con los .antecedentes, ni
con los elementos técnicos, ni con el personal necesario para comenzar a ac-
tuar en forma eficaz. Ya desde sus comienzos, se encontrd con situaciones de
hecho que, como siemprec ocurre en estos casos, son pricticamente irreversi—
bles, y muy dificiles de reencauzar.

Después de estas breves refercncias sobre fiscalizacidn,
se estima oportuno referirse en forma genérica a los elementos y forma en que
s¢ pone en marcha una empresa de ahorro y préstamo para la vivienda, toda vez
que para gue pueda apreciarse lo ocurrido en el perfodo 1961-1967 en materia
de ahorro y ppéstamo, es imprescindible tener una nocidn sobre el particular.

Se prescindiréd de¢ los elementos comunes al lanzamiento
de cualquier empresa, a saberi: local, mobiliario, mé&quinas dc escribir, sumar,
calcular, de contabilidad, papeleria ¢ impresos, personal jerd&rquico, intemmg
dio y subalterno, todo ello proporcionado a la dimensién de la compafifa. Tam-
poco se haré referencia especial a la consabida (¥ necesaria, por supuesto),
campaila institucional de publicidad. Todos estos aspectos son comunes a cual-
quler empresa.

4l referirse especificamente al comienzo de las activida-
des de una compafifa de ahorro y préstamo para la vivienda, es imprescindible
destacar gue s¢ requiere, en primer término y previamente a dicho inicio, el
asesoramiento actuarial. Lis necesario encomendar a un sctuario la confeccidn
del plan, o los planes, con los cudles operard la empresa. Debe tenerse una
idea aproximada de la produccién mensual y anual que s¢ espera promover, co-

mo asimismo de las zonas del pafs en que se extenderd la actividad y los sec-
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tores sociales en que serd factible la colocacidn de los certificados de aho-
rro y préstamo.

La actuacién del uctuario es imprescindible, es muy impor
tante, pero no lo es todo. En efecto, se ha tropézado en nuestro pais, funda-
mentalmente,; con la falta de estadisticas que permitieran orientar en alguna
medida la actividad a emprender. Por otra parte, y volviendo a uno de los as-
pectos que se menciona mids arriba, probable produccidén a obtener, en este as-—
pecto se requiere la més estrecha colaboracidn del. personal superior de la em-
presa a implantarse con el sctuario, dado que este profesional, entre otros
aspectos, debe tener en cuenta el volumen de dicha produccidn, para vincular-
Jo con los planes a preparar y calcular los posibles rendimientos a obtener.

Se ha dejado sentado, que es imprescindible, entre otros
supuestos, que la empresa cuente con uno o més planes. Lsta Ultima es la po-
sicién comlin. Dichos planes, forman parte integrantc de contratos-tipo (de a-
dhesidn), todo lo cudl debe ser aprobado por el respectivo drgano fiscalizador.

Partiendo del supuesto de gque la empresa cuente con variocs
planes, asi como cualquier comerciante cuenta con distintas mercaderias para
ofrecer a su clientela, puede expresarse que la mayor celeridad en la adjudi-
cacidén debe estar vinculada, como es 1l6gico, al mayor esfuerzo financiero gque
pueda realizar el suscriptor. Los planes de menor integracidén (cuotas més re-
ducidas en relacidn con el valor nominal del titulo suscripto), tardan més
tiempo en ser adjudicados que los planes de mayor integracidn (cuotas més elg
vadas). Tanto unos como otros, pueden cumplimentarse, ya sea solamente con el
pago de cuotas ordinarias, o sea una por mes, o adiciondrseles las denominalas
cuotas extraordinarias, que contribuyen a acelerar la adjudicacidn del respec
tivo préstamo.

Bn los sistemas de ahorro y préstamo del tipo “contrac—

tual" (autofinanciado) cstricto; al no tener fondos exbgenos para alimentar
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¢l fondo de adjudicaciones (formado por las cuotas de ahorro y de amortizacif)

no puede prometerse plazo fijo para la adjudicacidn, siendo éste uno de 1los

principales tropiezos con gue se enfrenta el sistema. BEs 16gico que el suscrip

tor pretenda saber, aunque sea aproximadamente, cudndo le serd adjudicado su
préstamos y esto sblo pucde sefialdrsele en forma aproximada; de ahi los proble
mas y discusiones que se han presentado, y también de ahi que sea riesgoso uti
lizar el sistema para levantar hipotecas, las cudles vencen en plazo perento-
rio, salvo que se haya tomado un amplio margen de tiempo & los efectos de mno
tener inconvenientes. Unicamente existiendo redescuento, o una forma exbgena
permanente de alimentacidén del fondo de adjudicaciones, puede prometerse'pla-
zo fijo" (o con una aproximacidn muy grande), a los suscriptores.

Todo plan de ahorro y préstamo, conforme se ha dicho, re-
quiere ser preparado por un actuario, el cudl deberd, mediante el uso de ta-
blas y méquinas calculadoras, realizar una serie de cdlculos técnicos (en los
que también se utilizan férmulas especiales), todo 6llo sobre determinadas ba
ses tedricas. antes de hacer referencia especificamente a los elcmentos inter
vinientes en dichos cédlculos, se aclararin algunos aspectos generales necesa-
riog para entrar en materia. En primer término, se enumeraridn en forma general
los diferentes conceptos por los cuales pueden registrarse ingresos que repre
sentan utilidades para las compafiias de aborro y préstamoss:

Diferencial de intereses: la compafiiz puede acreditar sobre los ahorros un dg

terminado interés, e incluir en la cuota de amortizacidn un interés superior.
Ds ese diferencial de intereses surge una utilidad.

Cargag administrativas: Se incluyen tanto en las cuotas de ahorro como de a-

mortizacidn. Por ejemplo, en una cuota de ¢ 10.000 gque abona mensualmente el
ahorrista, o de % 15.000 o $ 20.000 que abona (una vez adjudicado) el presta-
tario (deudor hipotecario), no todo su monto es "ahorro" ¢ "amortizacidbn",si-

no que una parte son cargas administrativas. bllas contribuyen a solventar
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los gastos de la compafifa y, como es 16gico, constituyen uno de los distintos
medios por donde se generan utilidades para la misma. Los sistemas a.seguirse
en le materia pueden tener distintas variantes. Pueden incluirse solamente di
ferengial de intereses (entre el periodo de ahorro y el de amortizacién), pue
den inclufrse Unicamente cargas administrativas (tanto en las cuotas de ahorro
y de amortizacidn), y pueden subdividirse los '"canales de ingreso" en ambas
cosas, o sea en "diferencial de intereses" y en "cargas administrativas", lo
cudl contribuye a cimentar una situacidn més equilibrada.

Se ha hecho referencia en forma general a los distintos
conceptos por los cudles se gensran utilidades en las compaiiias de ahorro y
préstamo, restando mencionar uno més, de importancia, denominado cominmente
"derecho de inscripcidn" o "derecho de ingreso', como asimismo un dltimo con
cepto, que se llama "derecho de adjudicacién"™ & "derecho & prédstamo". Lntes
de tratar estos conceptos, se aclara que todos los planes de aborro y présta-
mo son calculados por los actuarios partiendo de un importe base, denominado
"SUMi SUSCRIPTL" 6 "IMPORTE SUGCRIPTO". Qué es ésto? — Simplemente, la suma
total que el suscriptor estima como necesaria para resolver su problema de vi
vienda. Tratédndose de "ahorro y préstamo", el suscriptor deberi, de esa suma,
ahorrar una parte, y la Empresa, sobre la base de la guma total disponible en
el "fondo de adjudicaciones" y sobre la base de los haberes acumulados por el
suscriptor (cuotas de ahorro mds intereses, todo éllo calculado por tablas),
procederd a suministrarle (cuando le corresponda ser adjudicado),; una suma
complementaria, que sumada a los haberes acumulados bor el ahorrista, dé en
total la suma suscripta, o sea el total requerido por el ahorrista para resol
ver su problema de vivienda.

En consccuencia, "haberes acumulados" (ahorro més intere-
ses), mas "préstamo efectivo" concedido por la empresa, igual a "SUMi SUSGRLP

Ta".. O0.1o que es lo mismos "SUlk SUSCRIPTL" (importe total), menos suma aho-
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rrada, igual a préstamo efectivo. En consecuencia, a mayor suma ahorrada, me-
nor préstamo efectivo, y viceversa. & estos elementos, debe agregarse, para
mayor ilustracidén, el denominado "tiempo de espera" o sea el lapso que trans—
curre desde que el suscriptor comienza a ahorrar hasita que se produce la ad~
judicacidn de su préstamo. Partiendo de determinadas premisas, cuyo dominio
pertenece al campo actuarial, dichos especialistas (wctuarios), proyectan dis-
tintos planes de ahorro y préstamo. Parten, como hemos dicho, de la suma'sus-
cripta", y sobre esta suma calculan los "pormilajes" que insumirén las cuotas
de "ahorro" y de "amortizaéién", en el caso tebdrico en gue se cumple el deno—
minado "plazo medio de espera' o "tiempo medio de cspera' para cada plan, o
sea la cantidad de meses (o nimero de cuotas) que, en cada plan, son necesa —
riag para que el crédito salga adjudicado. Ese "plazo medio de espera" se dé
(tedricamente), cuando la compafifa estd "estabilizada', o sea en que se balan
cean la cantidad de ahorristas que ingresan mensualmente con la cantidad de
"ad judicatarios" a quienes se les vd asignando su préstamo. Se estima necesa-
rio hacer notar‘qae el "ahorro y préstamo" no es ninguna férmula mdgica gque
permite financiar viviendas en forma automdtica. Simplemente es un sistema qe,
conforme ya se ha manifestado, tiene un cardcter eminentemente mutualista y
social, requiere como basec firme una verdadera confianza, y necesita, especial
mente, el esfuerzo de todos y cada uno de sus integrantes (sean ahorristas que
esperan su préstamo o sean deudores hipotecarios que ya lo obtuvieron y lo es
tén amortizando). Y ese esfuerzo debe ser constante y regular, para que se 1o
gren acabadamente los objetivos perscguidos. Resumiendo lo dicho, se tienen
diversos eleumentos, que juegan en todo plan de¢ ahorro y préstamoi l.cuota men
sual de ahorroj 2.tiempo medio de espera; 3.cuota de amortizacidnj 4.tiempo
que se calcula para la devolucidn del préstamo. listos conceptos estédn interco
nectados entre si, como fiacilmente puede comprenderse: si la cuota de ahorro

es alta (mayor esfuerzo financiero del ahorrista), el tiempo de espera serd
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més_redgcido; si dicha cuota de ahorro es baja (menor esfuerzo financiero del
ahorrista), el tiempo de espera serd mds alto. En relacidén con lo expuesto (¥
~recordando que los "pormilajes", tanto de las cuotas de-aborro como de amorti
zacibn, se calculan siempre sobre la 'suma suscripta', se tendrd que, normal-
megte, si‘se;tianen guotasAelevadas de.ahorrq-(tigmpo‘de espera. corto),se ten
drdn cuotas elevadas de amortizacidn (tiempo de amortizacidén también oorto).

dntre otras premisas, el ghorro v préstamo se basa, precisamente, .en un esgui-

librio entre el periodo de anorro y el periodo de amortizacidén. Y como los

1V"pofﬁilajesﬁ»se calculan sobre el valor nominal del préstamq_@%uma suscripta'),
y no sobre el "préstamo efectivo" (Diferencia entre el valor nominal y los |

haberes del suscriptor), se tendrd gue a una mayor integracidn (mayor ahorro)

corresponderd un menor importe a amortizar (pero no cuotas de inferior monto,

sino menos cuotas, conforme al mismo "pormilaje" calculado).

- Ya se ha dicho que. la empresa obtiene utilidades por di-
versos conceptos, a saber: l.diferencial de intereses; 2.cargas administrati-
vas en el‘peripdo_de ahorro; 3.cargas administrativas en el periodo de amor—

tisacibn; 4.derechos de ingreso o derechos de inscripcidn; 5.derecho a présta
mo. Lps puntos 1, 2 y 3 son ya suficientemente explicitos y no requieren mayo
res aclaraciones..Se hard ahora referencia a los denominados "derechos de in-
greso" o "derechos de inscripeidn"i Se denomina asi a determinados porcentajes
que se calculan sobre el total de la suma suscripta, (generalmente un 3%),que,
segin. la experiencia general, son necesarios para abonar los gastos de "propa
ganda" y "promocidn'" de los. certificados de ahorro y préstamo.

‘En lo que se refiere a los designados como '"derecho a prés
tamo", se trata de un porcentaje sobre la suma suscripta (generalmente ol 1%),
que sirve para contrabalancear los gastos que tiene la Empresa en concepto de
tagacibn, asesoramiento del cliente, contralor de construcciones, fiscaliza-

cién del cumplimiento del préstamo, etc.. Este importe, generalmente, se dedu
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ce del total a entregarsc al cliente en el momecnto de escriturarse el présta—
mo.

4 esta altura de la presente exposicidn, puede afirmarse,
sin temor & incurrir en error, que cn el estado actual de nuestro medio no pue-

den funcionar planes con largo plazo de ahorro (cuotas de reducida integracidn)

v, correlativamente, con largo plazo de amortizacidn (cuotas también reducidas)

Ello se debe a que, en un estado de inflacidn hasta ahora creciente, desde el
momento en que el suscriptor empieza a ahorrar (hablamos de cuotas reducidas,
entiéndase bien), hasta el instante en que se le acuerda el préstamo, la suma
suscripta que estimbé como suficiente para resolver su problema de vivienda, se
ha vuelto de tan poca relevancia, que debe desistir del préstamo, o aumentar
su integracidn, a los efectos de obtener un importe total mayor. Por otra par
te, los largos‘plazos de amortizacidn, siempre en la desgraciada (pero real)
hipbdtesis de la inflacidbn permanente, importan un retorno de cifras que repre
sentan cada vez un importe adquisitivo real menos significativo, con lo cudl
el fondo de adjudicaciones deteriora su potencialidad creadora de viviendas.

in congecuencia, y hasta tanto no se modifiguen las condiciones_actuales, yde

no contarse con recursos exdgencs de importancia (ahorro puro o redescuento)

en las cantidades necesarias, deberd actuarse con planes de alta integracién

(cuotas altas y plazo de espera reducido), y tiempo de amortizacidn también

reducido (pocas cuotas de amortizacidén y de importe elevado cada una de éllas )
in esto se basa el equilibric del sistema, y'sostener lo contrario es estar
fuera de la realidad y ser presa de una falsa concepcidn del sistema, o pre—
tender preparar planes gque sean atractives desde el punto de vista comercial
(f4dciles de colocar para los productores), pero dificiles (o imposibles) de
cumplir por la empresa que emite los certificados y otorga los préstamos.
Teniendo ahorro puro en abundancia, y atn dentro de la in-

flacibn, puede operar satisfactoriamente el sistema; algunos casos lo comprue
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ban fehacientemente.

Muy distinta seria la situacidn en un régimon de estabili
dad monetaria, o de una reducida tasa dc¢ inflacidn. En tal supuesto, podrian
proyectarse plénes con cuotas de baja integracion mensual, para aquéllos quc
no tuvieran apuro para resolver su probiema de vivienda, y planes do mayor in-
tegracidén mensual, para los urgidos con contar con su propio hogar.

Se ha podido comprobar en nuestra plaza, gue una de las

causales del relativo deterioro actual del sistema (mds que deterioro del sis-

+ema, podria decirse "empresas deterioradas!", dado gue en varias de éllas -y

no por arte de magisé-funciona en forma altamente satisfactoria), se debe pre-

cigamente a la colocacién de planes de muy baja integracidn (por ejemplo el

245 o/oo mensual sobre la suma suscripta), cuando en otras compaiiias, planes

del 10 o/oo mensual sobre la suma suscripta, se transformaban virtualmente

-mediante el pago adicional mensual de una cuota extraordinaria equivalente.

o sea otro 10 o/oo~ en planes del 20 o/oo de ahorro, en cuyo periodo de amor-

tizacidn podriamos anotar cuotas del 15 o/oo 5 20 o/0o0 sobre la suma suscrip—

ta, segin log distintos planes de gue se “tratara. En determinado momento, y

en virtud de la mecénica a que se ha hecho referencia, podia observarse que
buena parte de la cartera de esas empresas estaba compusesta asgi: 20 o/oo0 cuo-
ta de ahorro y 20 o/oo cuota de amortizaciéni o sca, para una suma suscripta
total de m¥n 1.000.000.-, cuotas de ahorro de myn 20.000.-, y cuotas de amor-
tizacibn también de m¥n 20.000.~.

Bsas compaflias que actuaron sobre la base de altas inte-
graciones y plazos cortos (adicionéndose en algunos casos, ademds, un presti-
gio debido a otras causas que no es aqui el momento de analizar, cuando no tg
nian ahorro puro, y que cuando contaron con el aporte de ahorro puro sin dere
cho a préstamo lo volcaron parte a "prefinanciaciones'" y parte al "sistema',

son las que realmentc funcionaron y Ifuncionan vien, sin inconvenientes de nin
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guna especie, y son las que prestigian y aln puedc decirse que '"promocionan"
el sistema.

& los conceptos expuestos, dichas cmpresas adicionaron
también una actuacidn prudente, seleccionando la produccién y tratando de rea
lizar su giro dentro de gastos gencrales modestos, que Unicamente ampliaron
“cuando se lo permitid ¢l volumen dec sus negocios, la amplitud y sanidad de su
cartera y el logro de una produccidn mensual permancnte y auténtica.

Se podrd decir -y se lo ha dicho frecuentemente- que los
plancs de alta integracidn mensual y altas cuotas de amortizacidén son inacce—
sibles para mucha gente necessitada de vivienda.bis verdad. Pero, analizando a
conciencia las cosas, podria preguntarse: Dado que no se ha podido, hasta aho
ra, detener la inflacidn, y dado que el aborro y préstamo funciona (satisfag'
toriamente) en las condiciones inflacionarias citadas, Unicamente con esas
cuotas elevadas, Qué es mejor, o qué es mds corrccto? 1. vender planes "acce-
sibles", pero que, al fin y & la postre, resultardn inltiles, impracticébles,
6 2. vender "realidades', aunquc sean menos accesibles, pero, en Ultimo térmi
no, resulten utiles, précticables?. Bvidentementc, mejor y mis correcto es lo
dicho on el punto 2. sl margen de lo expuesto, debe explicarse shora, cuidl ha
sido el resultado, o la repercusidn de¢ haber vendido planes que, con aparien—
cia interesante, NO SIRVEN. a. Ha cundidc ol desdnimo ¥ el descreimiento en
el sistemas b. & los queo no podian cfectuar altas integraciones se los ha de-
freudado en sus csperanzas, y se los ha obligado a realizar un esfuerzo econd
mico completamente indtils c. Inclusive ha hecho alejarse del sistema a muchos
suscriptores quc podian haber ingresado en plancs realistas, sea porque aban-
donaron simplementc por alarmarse por su deterioro, o porque, fronte a los
".lrortivos" que se le presentaron, suscribieron planes de baja integracidn,
pudiendo haber suscripto fédcilmente de los otros planes de mayor integracidn,

o sea planes realistas; plancs practicables; d- In las entidades que cometie-
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ron esos graves errores, y no los remediaron a tiempo, recomponiendo su car-
tera, depurdndola, y haciendo mover los planes de mds alta integracidn, y eli
minando paulatinamente los otros planes de menor integracidén, resultd perjudi
cada toda la masa de suscriptores; pues los planes mds aptos sufrieron también
el deterioro provocado por los planes inadecuados.

Se hard ahora referencia nuevamente al '"derecho de inscrip
cidén", para mencionar en qué forma ha sido manejado por algunas entidades de
ahorro y préstamo.

Ya se ha dicho que, en general, este derecho se calcula
en un 3% sobre la suma suscripta (myn 30.000.-, para un importe suscripto -va
lor nominal- de myn 1.000.000.-). BLste 3%, conforme ya sec ha expresado,sc des
tina segin préctica general (y podria decirsc universal), para los gastos de
propaganda y promocién {colocacidén de certificados por los productores). Sea
que el ahorrista llegue a obtener su préstamo o sea que no arribe a ecse obje-
tivo, para él representan un gasto, una erogacidén por la cual no recibe ningu
na contraprestacidén, y que, en caso de retirarse del sistema, pierde por com—
pleto. Pues bien, c¢n este primera época del 'ahorro y préstamo", algunas em—
presas se dedicaron con especial entusiasmo a recaudar derechos de insérip—-
cidn, altamente retributivos,; pero sin preccuparse de quec los préstemos llega
ran a concretarse en la mayor proporcidn posiblc, pues ¢sa es la verdadera
funcidn de las compafifas de ahorro y préstamos adjudicar y escriturar, cuanto
mé&s rdpido y on cantidades més clevadas,mejor. Qué lograron con ésto?. 3 bien
en algunos casos obtuvieron utilidades interesantes (pero tan sélo durante el
tiempo en que el plblico las apoyd con sus suscripciones), en definitiva caye
ron en desprestigio, contribuyeron a deteriorar el sistema, y se encontraron
en la situacidn nada agradable de no poder cumplir con los compromisos contral
Aoz en lo que respecta a la asignacidn de adjudicaciones, ni tampoco poder a-—

tender sn forma acepitable los pedidos de rescisiones presentados por los sus—
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criptores que, desalentados, desistian de obtener su préstamo, abandonaban el
sistema, y solicitaban la devolucidén de sus ahorros.

Otra de las poco aconsejables pridcticas en que jincurrie-
ron algunas empresas de la especcialidad, consistid en la instalacidén de loca-
les lujosos, adornados exageradamente, con un despliegue de méquinas, mobilia
rié ¥y personal que, tiempo después y llevada la produccidn a sus términos rea
les y normales, importd una suma fija de gastos generales mensuales, POCO me-
nos que imposible de cumplir y atender con la produccidn que razonablemente
podia considerarse como normal.

También puede afirmarse que algunog empresarios, confun-
diendo ingresos o cantidades de dinero con 'utilidades", creyeron que tenian
en sus manos un negecio sencillo y de gran rentabilidad, siendo todo lo con-
trario; se trata de un negocio muy complejo y de escasa rentabilidad, Unica-
mente pasible de ser mejorada con una produccidn mensual constante, préctica-
mente exenta de rescisiones, y cuidando de mantener un ingreso constante, tan—
to por cuotas de ahorro como de amortizacidn. Otro de los elementos importan-
tes es la contribucidén del ahorro puro sin derecho a préstamo o "ahorro lidbre'|
como asimismo las sumas que, eventualmente, puedan obtenerse por la via del
redescuento, siendo imprescindible conectar el sistema de "ahorro y préstamo”
con un fluido sistema de créditos intermedios o anticipados ('"Prefinanciacio-
nes").

dunque parezca redundante, debe insistirse una vez més
que, en el ahorro y préstamo, cuando no se cuenta con un organismo central de
redescuento que no tenga problema de fondos, o0 con el aporte de sumas 'exdge-
nas" en cantidad suficiente para atender los requerimientos de los suscripto-
res (por ejemplo, con el citado "ahorro libre"), no pucden prometerse seriamen
te "plazos fijos" para ol acuerdo de los préstamos. Lo que corresponde hacer,

honestamente, a los seiiores productores, es dar a los clieontes una referencia
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més o menos concreta, referida a los plazos (o porcentajes de integraciébn)
con que fueron resucltas las dltimas adjudicaciones, cuando éstas tienon ca-
récter mds o mencs periddico y regular.

De acueirdo con lo que se deja dicho, la tan mentada frase
de que "integrando el 25%" se le acuerda el préstamo, es totalmente falsa.BRig
de muy bien ocurrir que, al empezar laé actividadeé de una compafifa, los pri-
meros préstamos se acuerden con porcentajes nucho més inferiores alin, dado que
al comienzo, con el gran entusiasmo reinante hay gran cantidad de nuevos adhe
rentes que se incorporan al sistema y, conseéuentemente, ingresan gran canti-
dad de fondos que permiten hacer adjudicaciones con muy baja integracidn, con
las cuales se benefician los que primero suscribieron certificados. Por otra
parte, en esta primera etapa y como es fdcil comprender, los "compromisos' de

la compaiifa son redu01dos. Pero a medida gue transcurre el tiempo, se alargan

los plagos de espera, para, a lo sumo, y s8i las cosas marchan blen oen todos

sus aspectos, llegar a una estabilizacidn que, nunca, entiéndase bien, nunca

se logra con el 29% de integracidn, sino con porcentajes del 40,45 y aln del

50%, siempre partiendo de la base de que no existen fondos"exbgenos. Por otra

parte. siempre pueden achicarse los plazos de espera y la integracidén, a un

costo més elevado, mediante la utilizacidn de créditos anticipados o intorme-

dios (prefinanciaciones), y en determinada proporcidn (siempre por el "siste—

a' v sin costo extra o adicional) como ya se ha dicho mds arriba, mediante

el "vuelco" en el fondo de adjudicaciones de parte del ahorro puro.

En el lapso que estamos considerando (1961-6T7), otro fac~
tor deteriorante de muchas empresas, fué como es dable observar en forma més
o menos frecuente en nuestro pais, la improvisacidén. Determinados empresarios
se dedicaron al ahorro y préstamo sin estar convenicntemente adiestrados ni a-
sesorados para éllo: su resultado fué el fracaso, con su secuela de desconten-

tos, que contribuyd a desprestigiar el sistema.



56

Otra de las cosas gque habrian ocurrido en este lapso, en doterminada propor—
cibn, es lo siguiente: algunas coﬁpaﬁias de ahorro y préstamo se habrian dedi
cado a construir o habrian derivado parte importante de sus fondos a otras em
presas vinculadas o "filiales" dedicadas a la construccidén. Nada més srrdneo

que esta politica. La compaiifa de ahorro y préstamo debe dedicarse exclusiva~
mente a ésot "aborro y préstamo". Su desvio a otras actividades es sumamente

peligroso y sdlo puede acarrear inconvenientes. & continuacidn se aclarard y

ejemplificard debidamente estas afirmaciones.

Supdéngase en primer término a una empresa que estéd en la
buena préctica: se dedica exclusivamente a ahorro y préstamo. Supongamos que
acuerda al sefior "x" un préstamo total de myn 2,0 millones. Si desde el momen
to en que el sefior "x" comenzd a ahorrar hasta el momento en que le es adjudi
cado el préstamo, se ha encarecido el costo de la vivienda, podréd ocurrir que
el suscriptor deberd optar por adquirir alguna vivienda algo inferior a la que
tenia en vista, o de menores comodidades, o peor ubicada. Pero, de cualguier
manera, resolverd, aunque sea en forma mds precaria o més modesta, su proble-
ma de vivienda. BEn lugar de gozar de 4 ambisntes tendrd 3. 0 en lugar de com-
prar en Caballito tendréd que vivir en Liniers. Pero vivird bajo su techo pro-
pio, ¥y, bhebiéndose capitalizado, podrd en cualquier momento en que mejore su
situacidén econdmica, pagar una diferencia, vender lo que tiene y adquirir o-
tra cosa mejor, y ver asi colmadas sus aspiraciones.

Tomemos ahora el caso de otra empresa, que, o se dedica a
construir, o desvia de alguna manera sus fondos hacia "su constructora" vincu
lada. Qué puede ocurrirle, o qué le ocurriréd, casi seguramente?. Que plancard
construcciones a myn 20.000 el metro cubiertoy cuando la obra tenga un avance
del 50 o 60%, el costo ya no seri 20.000, sino 30.000 6 35.000, segin cudl ha
ya sido el riimo de obra. Y cuando termine la obra, o las obras, el costo sc—

réd de 40.000; 45.000 o mds alin. ¥ ello, si termina, lo cudl es aleatorio. Lo
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més comin es que se gquede paralizada en el 40 & 45%. Qué habrd producido?t Un
"esqueleto" més. Una cantidad decdlumnas con algunas losas, conjuntos de los
cuales no es menester ocuparse cn detalles cualquier persona que se desplace
en forma més o menos frecuente por nuestra ciudad capital los podréd observar
por todos lados (también aqui es bucno aclarar que la afirmacién no es absolu
ta tampoco: muchos de esos "esqueletos" proceden también de "consorcios fraca
sados", en que no intervino, y que nada tienen que ver con el ahorro y présta
mo). Formulada la afirmacidén, y la respectiva aclaracidn entre paréntesis, de
be agregarse —con cardcter general- que este tipo de obras a medio hacer, apar
te de importar un capital que no rinde, una verdadera inversidn muerta, son
estructuras que, precisamente por su estado de incompletas, se deterioran con
el tiempo, en especial si transcurren algunos alios, por la accién de los fac-
tores climidticos. Son, ademds, valores de dificil venta, y en caso de encon-
trarse con algin financista aprovechado, deberd liquidérselas a precios muy
por debajo de su valor real, precisamente por el estado de necesidad en que
se encuentran quienes han asumido la responsabilidad de su construccidn. Las
empresas que habrian actuado en esta forma equivocada, cstarian respaldadas
por el valor de sus activos, poro tropezarian con el inconveniente de su "ili
quidez"; tendrian valores de importancia y trascondencia, pero de dificil y
lenta realizacidng y el ahorro es todo lo contrarios agilidad en todos sus as
pectos.

A través de las lineas que preceden, se¢ han sefialado algu-
nos de los errores en que incurrieron algunas compaﬁ{as en el lapso de que se
trata.

Se hard refereuncia ahora a un tema genérico muy importan-
te, en el cudl se considerard tanto la publicidad y propaganda, como asimismo
la denominada "promocidn" o directamente '"colocacidn" o "venta'" de los certi-

ficados de ahorro y préstamo, a través de log productores o equipos de produg
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cidn.

En defensa de la seriedad del sistema, debe desterrarse
definitivamente la tan mentada venta con la promesa de adjudicacidén '‘con el
25% de integracién", 6 a 3 & 4 meses de plazo (se hace referencia, como es
légico, al sistema directo, pues con la prefinanciacién éllo es perfectamen-
te posible). Eso puede haber ocurrido en otra época, pero ahora ya nadie cree
en esas cosas, 10 cudl es verdaderamente una gran ventaja. In otros términos,
el piblico estéd educado, y no cree en promesas médgicas. Sin perjuicio de 1o
que se deja expuesto, cabe hacer presente que la gente d¢ vontas, de promo—
cién, hablaum lenguaje y tienc una mentalidad completamente distinta que los
administrativos o los contables. Més precisamente, nadie puede evitar que exa
geren un poco. Bllos actllan igual que, si en lugar de¢ colocar certificados de
ahorro y préstamo, vendieran autombéviles o casimires. Los autombviles resulta
rian baratisimos y muy féoiles de adquirir y mantener. Los casimires serian
de una calidad tan extraordinaria que resistirian un uso continuado de 7 U 8
alios. Cualquiera se d4 cuenta que tanto una cosa como la otra son absolutamen
te imposibles. Y sin embargo compra el coche y se hace trajes con el menciong
do casimir... ydespués, paga como pucde. Otro tanto ocurre con la viviendas un
pequefio margen de exageracidn, como en cualquier venta, puede existirs con mu
chas més restricciones, si cabe, dado que se trata de algo tan importante y
tan sagrado como es la vivienda, el techo familiar. Pero, algo de exageracidn
se estima disculpable. Como todas las cosas que se emprenden en la vida, tam—
bién ésto importa determinado riesgo, que hay necesariamente que afrontar. Ya
nadie puede negar que, gracias a la insistencia de algin vendedor que a veces
nos resultd verdaderamente fastidioso, poseemos una biblioteca o enciclopedia
realmente Util y valiosa, o cualquier otro articulo del hogar que hace la e—
Xistencia mds cbémoda y més placentera. De no haber existido esc vendedor “con

empujse', que hizo entrar al cliente en el negocio, posiblemente nunca se ha —
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bria llegado a poseer nada importante, al seguir con la costumbre de adquirir
todo al contado, una vez reunido el dinero necesario para la adquisicidén de—
seada.,

En materia de ahorro y préstamo ocurre lo mismos el pro—
ductor d& sus argumentos y convence. Después se advierte que las cosas son al
go distintas que 1o que se habia pensado; pero ya se estéd dentro del problema
y debe seguirse adelante. A& veces conforme en un 100 por 100; a veces a dis—
gusto, a veces protestando. Pero se sigue. Y llega el momento deseado, previg
to, importante. Y se resuelve el problema. Quizé més modestamente de lo intui
do en un principio. Quizéd a costa de mayores sacrificios, pero se resuelve. Y
esto es 1o importante. Y téngase en cuenta que no se estd propiciando el "ma-
caneo" o la "estafa", o el "engafio", programados con el Unico objeto de que
el "productor" o "vendedor" cobre su comisidén y le importe poco o nada lo que
después suceda con su clicnte; muy al contrarioi se estd haciendo referencia
a que en este tipo de actividades son esencialisimos los cuerpos de produc —
cidn, que crean y estén realmente consustanciados con el sistema, y tengan un
verdadero entusiasmo en la promocidn de certificados e, inclusive, sigan con
posterioridad en contacto con los clientes (después de la suscripcién del cer
tificado), preocupdndose de que estén al dfa con el pago de sus cuotas, como
asimismo, de informarse si su cliente; con ¢l plan que oportunamente suscribid,
puede o no solucionar su problema.

Asi como en todo tipo de venta, de cualquier articulo, pro
ducto o servicio, hace falta propaganda, también es necesaria, como se ha di-
cho, en el ahorro y préstamo. Y en esta actividad, cstd demostrado por la ex-
periencia, es imprescindible contar con personal de produccibén debidamente prg
parado, entrenado, especializado y convenientemente fiscalizado. Estd acabada
mente comprobado que la gente, en general, no cierra sus operaciones solamen-

te atraida por la propaganda y concurriendo a la sede de la compafifa; para su
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captacidn en proporciones que asuman cardcter comercial es indispensable la
actuacidn del personal de produccidn. Y esto no debe llamar la atencién de na
die. TOomese a guisa de comparacibn, otra actividad muy antigua, sobre la cudl
se cuenta con estadisticas por ramos altamente ilustrativas, y donde se regis
tra una gran actividad y se ha recogido una gran experiencia mundial: la acti
vidad del SuGURO. Van los clientes sbloi a la compafiia a contratar sus pdlizas
o a renovarlas?. No. Se mantiene siempre, a través de los afios, al personal de
produccidn, quien es el que vad formando la '"cartera" de la compaiifa, cuida y
aumenta la clientela y -por ende— el volumen e importancia de las pdlizas sug
criptas.

Dando por sentado que el personal de produccidn es muy im
portante, y que es imprescindible para ir formando y consolidando la cartera
de las compariias de ahorro y préstamo, se traerd a colacidbn otro ejemplo, que
también es ilustrativo, y donde también se conjugan la fé en el futuro, la ima
ginacidn creadora y también una buena ddsis de optimismo, que obra, al igual
que en muchas otras cosas en la vida, como motor propulsor de grandes inicia-
tivass se hace referencia a la actuacidén de ciertos hombres, que hicieron de
su actividad una verdadera profesidén, de los cuales tencmos muchos ejemplos
en nuestro pais, y a cuyo influjo se formaron importantes conglomerados subur
banos, barrios, y aln pequeiias ciudades: los martilleros publicos. Entre éllos
figuran varios que formaron firmas altamente prestigiosas, ante las cuales la
gente compraba (y sigue comprardo) con absoluta confianza, sabiendo que la ad
quisicidén en ésta o aquélla firma equivalé a comprar con "titulos perfectos"
¥y con proyeccidn de futuro. Alguien puede negar la influencia beneficiosa en
tantos aspectos aportada por estos verdaderos pioneros del progreso? - kEviden
temente, no. Pues bien, algo parecido ocurre con las compafifas de ahorro y
préstamo. Muchas de 8llas estdn conducidas por hombres progresistas, que cresn

en el futuro de su pais, que creen en el sistema, y que inclusive tienen una
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trayectoria anterior prestigiosa y honorable, que avala su desempenno frente a

las entidades de _.ahorro y préstamo que ahora conducen. Pero el logro de la

confianza y el apoyo masivo indispensable para el éxito realmente grande y de—

finitivo del sistema, es obra que requiere afios. Si se recorre, en varios pai-

ses del mundo, la trayectoria de las comparias o asociaciones de ahorro y prés
tamos para la vivienda, en las distintas épocas, puede advertirse que también

tuvieron sus altibajos, sus épocas culminantes y sus momentos de crisis. Pero

dejaron un saldo altamente positivo, en lo que respecta a su contribucidn ala

solucién del problema de la vivienda familiar, y, actualmente, en muchos luga

res del mundo, ocupan un lugar de preferencia en el financlamiento de la wvi-

vienda, gozan de gran prestigio, y el publico actia en éllas tal cudl como lo

hace con los bancos, con absoluta confianza.

Por éso no hay que asustarse, si en el momento actual hay
algunas dificultades en torno al problema del ahorro y préstamo. Si han ocu~
rrido inconvenientes en paises altamente desarrollados, con altisimo standard
de vida y con monedas fuertes, porqué nosotros debemos claudicar cuando se pre
sentan las primeras dificultades?; mds adelante se verd, a través de las ci—
fras, que la situacidn actual no es como la pintan muchos sectores interesa —
dos, sea por determinados mbviles inconfesables, o simplemente por constituir
los eternos profetas del fracaso, los descreidos de siempre, los que piensan
que todo lo malo estd dentro de nuestro pais, y todo lo bueno fuera de é1l!.

Se ha hablado muchas veces del "fracaso'" del sistema en
nuestro pais, o del "fracaso" de las compafiias de aborro y préstamo. Ese
fracaso, o deterioro, entiéndase bien, es, en todo caso, parcial. Ya podrén
hacerse las respectivas apreciaciones, cuando se dén y analicen las cifras.
Lo qu¢ verdaderamente ocurre, es que se rodean ciertas situaciones de ribstes
sensacionalistas, se hace mucho rufdo. Se dén (por ignorancia o mala intencidn)

cifras que no son ciertas o que inducen a los errores més gruesos. Se mezcla
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con ahorro y préstamo para la vivienda otras actividades que nada ticnen que

ver con ¢l sistema. Se dén, por ejemplo, como "deudas'", o como "incumplimien-

tos", o como "faltantes", o como "valores reales de¢ rescisibn', a sumas muy

elevadas que son valores nominales de contrzatos suscriptos, cuyo significado,

para el gue nada sabes de ahorro y préstamo, puede asumir las interpretaciones

més descabelladas o las proporciones més gigantcscas. Asi ocurrid en wvarios

casos. Sutiles e invisibles manos deben haber movido, no sabemos ni gueremos
pensar con qué propdsitos, todos los resortes publicitarioss se hizo mucho
ruido, se dieron nombres, se habldé de detenciones, de delitos, de huidas, etc.
etc. Y después, como también pasa, desgraciadamente muchas veces, un manto de
silencio cubrid todo. Pero el dafio estaba ya hecho, y era en cierta medida i-
rreversible.

Pése a las circunstancias antedichas, si el Estado Argen-
tino, a través de la Caja Federal, se rosuelve a lanzarse de lleno en una cam
pafia de confianza y apoyo, podrén lograrse, a no dudarse, los mejores resulta
dos, dado que estén dadas muchas buenas condiciones, a que haremos referencia
més adelante.

Para dar una idea de la snorme trascendencia lograda por
las "asociaciones de ahorros y préstamos", en los Bstados Unidos do Norteamé—
rica, se dan a continuacidén algunos datos concretos gque so¢ estiman de verdade
ro interés, por su importancia y por ser de verdadera actualidad.

Del tratado denominado "Los Principios de Ahorros y Prés-—
tamos", de Lawrence V. Conway -Director de Publicaciones del Instituto Norte-
americano de Ahorro y Préstamo con sede en Chicago, 1lllinois, E.U.h., se ex-—
tractan las siguientes referencies:

P4gina 40 de la mencionada obra? asociaciones de ahorros de Estados Unidos:

6331, con un activo superior a 125 mil millones de ddlares ostadounidenses.

Los datos son muy recientes; la obra se termind de imprimir en Kstados Unidos,
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en febrero de 1967.

Pégina 49 de la misma obra: Se dén las siguientes informaciones:i

~a) Que actualmente, en ose pais, mids del 60% dc las familias viven en casa
propia.
b) Tomando el total de adguisiciones que requicren distintos sistemas de finan
ciacién (pues hay, como e¢n todas partus, gentc que no necesita préstamos de
ninguna especie para comprar su casa propia), del total de viviendas adquiridas
por distintos sistemas de financiamiento, el que nos ocupa estd financiando &l
go més del 43%.
¢, Los ahorristas del sistems son més de 35 millenss.

La elocuencia de los datos referidos exime de todo comen—
tario.

Siempre con el andlisis del problema en estudio, es nece-
sario ahora dar uﬁa nocidén de uno de los elementcs de importancia que gravitan
en la adjudicacién de un certificado de ahorro y préstamo para la vivienda fa

miliars la denominada ''fecha inicial del contrato' o 'fecha de vigenocia®. Bx~

piicédndola con palabras sencillas, puede decirse que es la fecha desde la cudl
se cuenta o se computa la antigliedad del respectivo certificado; pues bien,la
buena prictica aconseja que, desde que el suscriptor abona su primer peso, des
de el preciso momento en que efectia su primer pago, se le dé antigliedad a su
certificado. Si comenzd a efectuar pagos el 1% de enero de 1967, lo mids justo,
1o més equitativo, lo més razonable, es que desde ese mismo momento, cualquie
ra sea el sistema que apliqué la Empresa, comience su titulo a ganar antigle-
dad. Bn otros términos, no es razonable que se corience a cobrar cuotas del
suscriptor para destinarlas exclusivamente a pagar comisiones a productores,
Jofes de equipo, o gerentes de produccidn, y que esas cuotas no signifiquen
ahorro alguno para el suscriptor, ni le proporcionen antigliedad al titulo o

certificado que ha suscripto- Conitrariamente a lo que¢ s¢ deja expuesto, algu-
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nas empresas incurrieron en la mala préctica de comenzar cobrando cuotas que
representaban solamente "inscripcidn' o'derecho de ingreso", sin ganar anti-
guedad para su titular, y dichos pagos se extundieron algunas veces a 6 meses,
¥ en ¢tros casos hasgta 12 meses (l alio). nsto representa, un grave errorj es-—
to significa, en buen romance, gque el suscriptor aporte determinadas cuotas
hasta ol plazo d¢ un alio, sin ganar an’iigledad alguna, y sin adquirir ningin
derccho, y sin tencr a su favor suma alguna si quiere rescindir, a través de
ese lapso, su contrato de ahorro y préstamo. Recidén después de transcurrido
ese allo, si continda abonando cuotas, recién comenzarsd a ganar antigliedad.

A1l hacer estas reflexiones, no sc crea que se pretende
llegar al ortodoxo c¢xtremo de que siempre deha ccbrarse en cuotas el derecho
de ingrecsoy si el clientc tiene posibilidades y cstd de acuerdo, que lo abone
integramente al contado, pero conjuntamente con c¢sec pago, inexcusablemente,
deberia cobrarse sicmpre por lo menos una cuota ordinaria de ahorro, asi el
certificado comenzaria a ganar antigledad. Lo més rzzonable, y al propio tiem
po mds préctico, seria, como s¢ establcce en detcrminados plancs, que el dere
cho de inscripcidén sc pucde pagar al contado, o en cuotas iguales a las ordi-
narias (1 de ahorro y 1 de inscripcién mensuales durante determinada cantidad
de meses). Si el cliente quicere apresurar su préstamo (y el plan lo permite,
por haberlo asi previsto), podiia abonar durante determinada cantidad de me-
ses una cuota ordinaria, una oxtraordinaria y una de inscripcién (3 por mes).

Pero, debe insigtirse, en cualguiera de los supuestos gue puedan darse, hacer—

le ganar antigliedad desde el primer pago que efectle en la empresa.

Siguiendo osa norma, se estima haber logrado una posicidn
justa, equilibrada. Tampoco es aceptable la 1dea esbozada algunas veces (e in
c¢luida en algunos proyectos que aun no se han concretado), por parte del orga
nismo de fiscalizacidn, en el sentido de que el derecho de inscripcidn debe

cobrarse recién cuando se concrete el préstamo, o cobrarse una parte al comen
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zar la operacidn ¥y otra parte cuando s¢ concreta el préstamo. Esto podrd ser
muy lindo tedricamentec, proyeccitado desde un escritorio donde no se vé el fon-
do de los problemas, y donde se vive Unicamente la fiecbre fiscalizadora -.que
Licwn on si, por naturaleza, la mayoria de los funcionarios. Pero es imposible
de aplicar en la prictica, en que es necesario proveer a las empresas de una
fuente constante de alimentacidén de recursos, tanto para propaganda, publici-
dad y promocidn, como para administrar los mds variados y complejos resortes
que componen el mecanismo de una entidad de ahorro ¥y préstamo.

Se repite una vez mas, para fijar la tésis: cobrar la ins
cripcidn en alguna de las formas que se dejan resefiadas, pero el primer peso
que paga el suscriptor, debe originar el arrangue de su antigiliedad.

Se estudiard ahora otra modalidad, entre las operaciones
de ahorro y préstamo, las que se han dado en llamar operaciones 'colectivas"
o "de tipo colectivo", en las cuales el ahorro y préstamo debe aplicarse exag
tamente igual que en las operaciones de tipo individual. Debe aplicarse,igual
se ha dicho, pero esa aplicacibén es muy dificil de llevar a la préctica, lo-

grar en estos casos especlales, que un grupo, no una persona, concreten el ob-

jetivo de la vivienda propia. Y porqué estas dificultades?. Por muchos moti-
vos, .a sabers si el ahorro y préstamo se¢ utiliza para financiar construccio—
nes de unidades colectivas de vivienda, debe imprescindiblemente contarse con
otra fuente de financiacién, a los efectos de que la construécién no se inte-
rrumpa, y se obtenga una afluencia constante de dinero para invertirse en ma-
no de obra, materiales y direccibén técnica. illo obliga a un doble esfuerzo

(aporte de los interesados -o del que construye- directamente a la obra y apa
te de los mismos~ o del gue construye~ para suscribir planes de ahorro y prés
12mo y abonar las correspondientes cuotas mensuales de ahorro hasta que se va
yan produciendo las adjudicaciones). Como las adjudicaciones se van formulan-—

do por riguroso turno; y con‘orme a los importes reunidos en el respectivo

«
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fondo, por una par?o no se puede obtener que todos salgan adjudicados simultd
neamonte; unos se adjudican antes y otros después. Por otra lado, es muy difi
cil obtener el cumplimiento regular de las cuotas de todos y cada uno de 1los
suscriptores interesados en la construccidén del edificio, para poder contar,
en su oportunidad, con su propia unidad de vivienda. Totalmente distinto es el
caso en que se encara, no ya la construccidn, sino la venta de unidades termi
nadas (o "en terminacién", con un avance de obra de por ejemplo el 80%), con
financiacidn parcial de tftulos de ahorro y préstamo. bn este caso si se pue-
den programar perfectamente bien las cosas, y arribarse a un resultado satis-
factorio para todos los suscriptores. Pero, debe insistirse, el sistema de
ahorro y préstamo es ampliamente apto para ser aplicado a la vivienda indivi-
dual, y para demostrar este aserto daremos un ejemplo: si por cualquier moti-
vo, se produce un atraso en las adjudicaciones de la ecmpresa, podrid afectar
en uno o dos meses determinados casos individuales de "adquisicidn", o pago
de "saldo de precio', o levantamiento de hipoteca por "adquisicidn", '"saldo
de precio", "construccidn", etc., y mediante las respectivas tratativas, el
acreedor hipotecario o el vendedor, sc¢ aviene a esperar 30 6 60 dias, sin ma-
yores problemas, y la operacibn, con buena voluntad de ambas partes, y con
apoyo de la empresa, llega a concretarse. Contrariamente, si se produce un
atraso en una operacidn "colectiva" de construccidn, disminuye el ritmo de
obra y hasta puede llegar a paralizarse la misma, llegdndose en algunos casos
al "esqueleto" (columnas y losas), a que nos hemos referido més arriba, obran
do el aumento paulatino de los costos como elemento que termina por “frenar"
en forma definitiva todo el mecanismo que se habia montado con tantas esperan
zas, trabajo y sacrificio. La expericncia en materia de operaciones colectiwms,
lgunas de las cudles han sido do muy diffcil liquidacién (para tratar de de-
jar a salvo todos los intereses comprometidos en el problema), aconsejan di-

rectamente su no realizgacidn. apartc de lo que se deja expuesto sobre este ti
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po de operacienes, aln en los casos (muy contados), en que se pudieron llevar
a feliz término, aln en esos casos, repetimos, perjudicaron el sistema, es de
cir, postergaron las posibilidades de muchos ahorristas pues —ain respetando

dicho sistema- importaron integraciones masivas de fondos tendientes a una ca
si simulténea adjudicacidn de muchos certificados incluidos en la planifica-

cién de dicha operacidn colectiva, demorando la adjudicacidn de muchos otros

suscriptores que actuaron individualmente, cada uno de éllos en pro de la so-
lucidén de "su" problema de vivienda. kste dltimo argumento, en contra de las
operaciones colectivas, no es compartido unéqimemente, dado gue se afirma que
esa presidn masiva podria afectar al ahorro y préstamo en los momentos pasadeg
¥y no en el actual, en que ha disminuido la capacidad de ahorro en general, ¥y

es muy dificil lograr integraciones masivas como la referida. De cualquier ma
nera, y aunque se deje de lado este dltimo argumento, sobre la base de los an
teriormente expuestos, debe insistirse en la conclusibén a que se ha arribados’

es conveniente no llevar a cabo operaciones colectivas.,

Porqué tuvieron tanto auge, en sus comienzos, este tipo d&
operaciones?. En primer término, porque atrayeron a importantes grupos sociaw
les, profesionales, gremiales, etc., mediante una h&bil propaganda, con el im
portante acicate que implica brindar la posibilidad de lograr algo tan tras—
cendente como lo es la vivienda familiar. Fueron sus principales impulsores
los cuerpos de productores, que, como percibian su comieidén en forma porcen—
tual sobre el total de valores nominales de los contratos suscriptos, obtuvig
ron apreciables ganancias, pero esas operagiones, al no completarse en su in-
tegralidad, y al no haberse estudiado seriamente su financiacidn, no cumplie-
ron con el objetivo propuestos dar vivienda a sus suscriptores, y si bien se
logrd que los ahorristas no perdieran su dinero, no se psrjudicaron econdmica
mente, pero si moralmente, al ver perdidas sus esperanzas de alcanzar su ho-

gar propio.
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Estos problemas perteneccen ai pasado. Ya nadie cree en mi
lagros ni en sistemas mdgicos. Por cso es que se esté seguro de qQue no so re—
petirédn los referidos errores. Por éso se insiste en que ha sido equivocada
la politica del organismo fiscalizador, empeiiado en "abaratar" el sistoma a su
manera, en algunos aspectos, como por ejemplo, cuando insistia en que los de-
rechos de inscripéidn, del 3% en la mayoria de los planes, debfan ser reduci-
dos;’Ademés de lo que se deja expuesto, insistid durante mucho tiempo en Que,
o no debian cobrarse derechos d« inscripcidn, o debian percibirse recién cuan
do se¢ llegase a la adjudicacidn del préstamo y su respectiva escrituracidn.

Otra de las ideas que defendid con insisfencia, es la de
que en caso de percibirse "cargas adminiétrativas"; 61lo deberia ser durante
el periodo de amortizacidn y no en ol periodo de ahorro. En resumen, un con-
junto de conceptos que ni siquiera son aceptables tebricamente, por motivos
que seria muy largo de explicar. Y si no son aceptabies teéricaménte, menos
atin desde el punto de vista préctico: Véase un ejemplo: cobro del derecho de
inscripeién en el momento de la escrituraciéng en esa oportunidad, en que el
gue recibe el préstamo sufre una cantidad de descuentos que disminuyen lo que
en definitiva queda en sus manos para llevar a cabo su operacién; tiene un
descuento mé&ss los derechos de inscripcién, de golpe. Malo para él, y malo
para la bmpresa. Para el suscriptor, pofque le hubiera resultado mucho més
aliviado su pago en cuotas al comenzar su contrato, y malo parz la Empresa
que tuvo que privarse durante un perfodo considerable de esa fuente de ro-
cursos, que ingresan Unicamente si se hace la operacidn, situacién que no es
justa. &n efecto, ya se ha dicho con anterioridad que se defiende el sistema
contractual, y que no ha llegado todavia el momento de ir al sistema libre,
an virtud de que el suscriptor debe sentirse acicateado por sus obligaciones,
¥y debe sentir el efecto punitivo correspondiente si abandona el sistema. (Es-—

to se instrumenta mediante la péfdida de lo pagado por derechos de inscrip-



69

cidn, y las cargas administrativas incluidas en las cuotas de ahorro; por otro
lado, se le reintegra su valor de rescisidn, que importa la suma de los "aho-
rros puros" incluidos en cada cuota, con més los intereses pactados en el res—
pecfivo Qontrato).

bl distribuir las cargas administrativas tanto en el pe=
riodo de ahorro comwo en el de amortizaciln, permite, ademds de dosificar fi-
nancieramente & través del ticmpo esos ingresos de dinero, mantener la esen-—
cia mutualista que siempre debe tener vigencia dentro del sistema, al casti-

/ gar, como ya so ha dicho, on cierta medida, a quien abandone el sistema de
ahorro y préstamo. kil organismo de fiscaligzacidn, & través de algunos de sus
funcionarios y comisiones, ha pensado insistentemente, que se puede actuarco
brando menos derucho de inscripeidn (por ejemplo el 1%-% en lugar del 3p) ¥
no cobrar cargas administrativas durante el periodo de ahorro. En tal forma,
no se explica de qué manera puede la entidad de ahorro y pPéstamo pager sus
2neldos, honorarios, alquileres, gastos generales, etc., hasta‘tanto comien-
cen a adjudicarse los préstamos, se descuente el derccho a préstamo (general-
mente el lj sobre el valor nominal del contrato), y, al comenzar a abonarse
las amortizaciones, se vaya percibiendo la parte de cada cuota que correspon-—
de al concepto de "carga administrativa'.

Todas estas formulaciones del ente fiscalizador, son ina-
plicables, y dube reconocerse que dicho organismo, no tione toda la responsa-
bilidad de pensar de esa manera. En determinaco momento, algunos empresarios
admitieron (equivocadamente, se estima), que las cosas podian manejarse de
esa manera. En otros términos, que al suscriptor no debia cobrérsele nada has
ta tanto no obtuviera su préstamo. Y eso, pricticamente, no es posible. Las

bmpresas, para que puedan cumplir acabadamente con sus fines, promover el aho-

rro ¥y canalizarlo en pro del logro de la vivienda familiar, deben tener cier-

ta rentabilidad y -por supuesto- solidez.
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Ya serdn desarrolladas on detalle en otro lado estas ideas,
pero, por ahora, y con cualquier legislacidn con que se actie en ahorro y prés
tamo, es imprescindible ir a las grandes lineas que presenta el problema, tan_
to en lo que respecta a la promocidn del sistema, como a su fiscalizacidbn, a
saber?

a. deben existir normas generales, y cierta elasticidad para su aplicacidn y
fiscalizacibni una empresa no es una oficina, es un organismo que cada mi-
nuto debe resolver los problemas méds diversos, y los problemas no se re-
suelven con reglamentos.

b. debe cuidarse de la intangibilidad del fondo de ahorro.

c. debe cuidarse celosamente el adecuado margen de garantia en todas y cada
una de las operaciones gque se concreten, y previo a la escrituracién hipo-
tecaria debe hacerse un estudio de titulos que garantice que son "perfec-
tog'.

A  debe analizarse permanentemente el Balance Técnico de la entiuadj

e. aunque sea una redundancia, debe repetirse que todo peso que salga del fon
do de adjudicaciones debe serlo con las finalidades previstas en el contra
to, o sea, genéricamente, para la VIVIkNDs, y siempre contra hipoteca en
primer grado, a favor de la entidad de ahorro y préstamo, debidamente ins-—
cripta.

Necesitamos Empresas fuertes, prdésperas, bien administra-
das, de verdadera solidez, que promueven eficientemente el ahorro y préstamo.
Al suscriptor no le interesa (o no debe intercsarle, a poco gue razone), que
en caso de apartarse del sistema, de abandonarlo, le corresponda algin peso
més o algin peso menos como valor de rescate. Eso no tiene ninguna importan-
cia. Lo que interesa es la masa de¢ ahorristas, la mayoria que continia, aho-
irando primero y amortizando después. Lo que interesa, lo que importa, es que

el sistema funcione, que se adjudiquen y escrituren los préstamos sin inconve
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nientes ni dilaciones de ninguna especie. Que la mayor parte de los suscripto-
res (si no la totalidad), puedah concrutar el anhelo de la casa propia a tra-
vés del sistema al cudl han adherido. Muchos de los que abandonan, lo hacen
porgue ya solucionaron su problema en otra forma, y entonce, mal puede intere
sarles mayormente las diferencias que puedan existir en el valor de rescate o
rescisidn a obtener. 4 los que obtienen el préstamo y lo utilizan, tampoco les
interesa este tipo de diferencias, ya que el objetivo propuesto han consegui-
do lograrlo, y eso es lo que cuenta en definitiva.

Donde mds se nota la diferencia entre lo que el suscriptor
ha aportado y lo que se le devuelve, en la pérdida de los "derechos de inscrip
cibn" v "cargas administrativas", es en los casos en que, a poco tiempo de ha
ber adherido al sistema, se lo abandona. Como segfin una cldusula comin ins-
cripta en todos los contratos, la Empresa se cobra la parte de "derechos de
inscripcidén" que le adeudc el suscriptor, con imputacidn a las cuotas de aho-
rro abonadas por el mismo, el valor de rescisidn puede ser en algunos casos
cero (0), e inclusive, existir en otros un saldo a favor de la entidad. Estos
son los asuntos que a veces traen como consecuencia discusiones o polémicas.
Muchas veces es conveniente (y asi lo hacen las empresas serias y responsa —
bles, aunque no estén obligadas a éllo), devolver totalmente los importes re-
cibidos, por todo concepto, pero para éllo debe tratarse, ldégicamcnte, de ope
raciones muy recientes, que daten de muy poco tiempo, porque en este supuesto,
es necesario inclusive debitar al productor su comigidn, pues de lo contrario,
ademés de ser una operacidn que no generé ganancias, podria inclusive originar
pérdidas. Como complemcnto de lo que se deja expuesto, estos asuntos de jan de
tener relevancia cuando de empresas bien administradas y sdlidas se trata, en
las cuales funcionan armdénicamente el ahorro y préstamo, el ahorro puro y las
prefinanciaciones o créditos intermedios, en razdn de que todo certificado que

tenga algunos meses de antigliedad (y al suscriptor, se entiende que lo menos
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que puede pedirsele es que apoye el sistema, por lo menos durante algin tiem-
po), ya puede ser utilizado en combinacidén con el crédito intermedio. En con-
secuencia, encontrard una o mds personas interesadas en adquirirlo mediante
transferencia, y asi se logrardn varias cosas, todas de sumo interés y de sin
gular importanciat a. el suscriptor que abandona el sistema vende su certifi=
cado a otro nuevoe suscriptor, y recupera todo su dinero, por todo conceptoj -
b. el suscriptor que ingresa, adquiere un elemento que le permitiri resolver
su probléema de vivienda; c. el montc de las rescisiones a pagar puede llegar
a ser précticamente cero (0), de hacerse lo referido en gran escalas d: todo
el sistema funciona arménicaﬁente, ¥ se posee una cariera realmente viva, de-
purada, en lugar de cifras "infladas'', que no tienen ninguna efectividad ni-
significacidn.

Esto es lo que debe lograrse en pro del sistema, siguien—
‘do las grandes lineas, y puede lograrse con fé, con dedicacidn, con apoyo es-
tatal (aunque no sea de pesos, aunque sea de verdadero aval, de espaldarazo,

de promocidén,de verdadero apoyo). Bien se sabe cuénio vale en esta materid lo-

.grar una verdadera confianza, y mantenerla. Hay que tener confianza y 5mpli-
tud de miras, confianza en el pafs, confianza en los hombres, hay que traba-~
jar con la vista puesta en el futuro, y, aparte de confiar eﬁ‘el sistema,con-
fiar en las empresas que 10 practican y en las personas que las dirigen. Si

se¢ comienza por no creer en el sistema, por desconfiar de las Empresas y por
mirar coﬁ prevencidn a sus dirigentes, entonces si que no se vd a lograr nin
gin resultado positivo. Entonces si que es indtil que se comisione a un ejég
cito de inspectores para fiscalizar y trabar el funcionamiento de las Enti-
dades. Fiscalizar no es crear nada. La "materia prime", lo mismo que en las

‘ndustrias, la proveen los Empresarios, la elaboran y transforman los opera-
rios, y las comercializan y contabilizan los funcionarios y empleados. Pero

sl no hay materia prima, si no hay produccidn, si no existe transformacibn,
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lo demds es secundarios no se puede contabilizar, ni comercializar, ni trans-
formar... la'hada'.

En ahorro y préstamo ocurre exactamente lo mismot 1o prin-~
cipal es producir contratos, lo esencial es promover y promocionar el sistema,
fiscalizarlo en sus grandes lineas, y apuntalarlo en todo sentido.

Sobre el particular,se estima conveniente traer a colaci&
dos ejemplos que son realments ilustrativos, y gque seria altamente conveniente
que fueran considerados por el organismo fiscalizador, por si pueden serle de
alguna utilidad. Se trata de la importantisima funcidn que cumplen, cada uno
en su Srbita, el Banco Central de la RepuUblica argentina y la Superintenden—
cia de Seguros de la Nacidn. Tanto aquél como ésta, han promovido y apuntala—
do con verdadera eficacia, a las entidades bancarias y a las compaiifas de se-
guros, respectivamente. Las han auxiliado en su gestidn, las han asistido téc-
nicamente y las han ayudado a corregir sus errores y evitar 8u repeticidn. Pe
ro todo lo que se deja expuesto, mediante una verdadera accidén docente y orde
nadora de cardécter permanente y de alto nivel, no con el criterio de critica
o traba, sino con el concepto promocional de facilitacidén de funciones y mejo
ramiento de actividades.

Se ha hecho referencia en el presente Capitulo 3, al desa
rrollo y alternativas del ahorro y préstamo en nuestro pafs en el lapso 1961~
1967. Pero esta resefia seria incompleta si no mencionara, aungue sea en térmi
nos generales, a la RESOLUCION G.NiRaL N2 1/66, que el DIRECTORIO D& LA CAJA
FEDERAL DE AHORRO Y PRESTAMO Paksa Lis VIVIENDA dictd con fecha 8 de marzo de
1966, encabezada por la "REFERBNCIA" : "Dictando normas provisorias a que de-
berdn ajustarse las entidades, en las condiciones que se determinan". No se
tiene el propdsito, en absoluto, de analizar y hacer la critica, "in-extenso',
de las disposiciones de la menciomada Hesolucién N° 1/66. Ello exigiria mucho

tiempo y traspasaria los limites fijados a este trabajo. Baste sefalar, entre
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otras cosas, que la Resolucidn mencionada fué dictada para regir durante 60
dfas a partir de la fecha de publicacidn en el Registro Oficial (que lo fué
el 11-3-66), y todavia cuando estas lineas se estdn redactando (octubre de
1967), continda adn en vigencia (ya han transcurrido 20 meses). & titulo pu-
ramente ilustrativo, se transcriben a continuacién la mencionada Hesolucidn
N¢ 1/66 y todas las demds que la han prorrogade y llevado su vigencia hasta

estos momentos {octubre de 1967).

RESOLUCION W° 1/66
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RESOLUCION GENER&L N° 1/66

REF: Dictando normas provisorias a que deberédn
ajustarse las entidades, en las condicio-
nes gque se determinan.

BUENOS aIRES,; 8 de marzo de 1966.

VISTO que el articulo 27° de la Ley N°® 16.824 dispone que,
dentro de¢ los 90 dias de su promulgacibn, la Caja Federal deberd establecer -
mediante investigacidén econdmico-financiero- la situacidn en que se encuentran
las compaiilas que operan en el sistema y fijar las condiciones y planes opera-
tivos a que deberdn ajustarse y
CONSIDERANDOs

Que el articulo 28° del citado texto legal prohibid la pro
duccién de nuevos contratos y la rehabilitacién de los que no tuviesen fondos
de ahorro al dfa, durante el mismo lapso a que se refiere el articulo 27° men
cionados

Que la Gerencia General de este organismo ha informado -
que si bien las tareas realizadas para dar cumplimiento a las disposiciones
del articulo 27° de la Ley n° 16.824 se hallan précticamente concluidas, la
preparacidn de los informes finales no podrdn ser elevados a consideracidn del
Directorio en términog

Qe ello ha sido motivado, fundamentalmente, por haber
concluido el periodo de adscripcién del personal de inspectores de la Direc-
cibén General Impositiva y no haberse provisto ain los cargos vacantes, sin
cuyo concurso resulta obviamente imposible cumplir las obligaciones que fija
la ley; ‘

Que el Directorio, por resolucién, que consta en acta N°
3, ha autorizado a la Presidencia a designar una comisidn mixta’de funciona-

rios y empresarios, para que estudie, en el término de 30 dias de su consti-
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tucidén, las condiciones y planes operativos a que deberdn ajustarse las enti=-
dades en el futuro;

Que por otra parte el Directorio de la Caja Federal ha si_
do recientemente constituido y necesariamente debe contar con el tiempo indig
pensable para realizar los estudios pertinentes;

Que en tales circunstancias es conveniente fijar algunas
normas minimas de funcionamiento que permitan el regular desenvolvimiento de
las entidades al mismo tiempo que impidan clertos excesos, que es obligacién
de esa Caja Federal evitar;

Por ello, y atento a las atribuciones conferidas por las
disposiciones legales vigentess

EL DIRECTORIO Di LA CAJA FLDERAL DE AHORRO Y PRULSTAMO PARA La VIVIENDA
R E S U E L V Es

Articulo 1°.— Autorizar a la Presidencia a fijar cupos mensuales médximos de

produccidn o contratacidn, al que deberdn ajustarse las entida-
des durante el periodo comprendido entre el vencimiento del plazo fijado por
el articulo 27° de la Ley n® 16.824 y la fecha de la resolucidn a que se re—
fiere el articulo 6° de la presente. Quedan excluidas de esta disposicidn y
con probibicidén de rehabilitar o emitir nuevos contratoss
a) Las entidades que no dieren cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 32°
del Decreto-Ley N° 11.179/62 y a la Circular N° 115/65, de la ex-Superin-
tendencia de ahorro y Préstamo.-
b) Las entidades cuyo capital no se ajuste a lo dispuesto en los articulos 2°
¥y 4° del Decreto-Ley N°® 11.179/62 y Decreto N° 3.008/64.
c¢) Las entidades en trdmite de fusidn o transferencia de cartera, comprendi-
das en los incisos a) y b) precedentes.

Articulo 2°.- Las entidades no podrdn cobrar, a partir de la fecha en que rea

nudan la celebracidn de nuevos contratos, importes superiores al
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1,5% (uno y medio por ciento), calculado sobre su valor nominal, en concepto
de Derecho de Admisidn, Ingreso o Contratacidn, segin se lo denomine.

drticulo 3°.- Las entidades podrén, en las condiciones fijadas en la Resolu-

cibn Sa N© 46/67 de la ex-Superintendencia de Ahorro y Préstamo
recibir ahorro puro sin derecho a préstamo hasta que lo recaudado alcance un
importe equivalente al 30 (treinta por ciento) del Pasivo Técnico de hhorro
Contractual.-~ Una vez alcanzado dicho limite deberd solicitarse nueva autori-
zacibn, previa justificacidén de la inversidn de aguellos fondos.-

srticulo 4°.~ Los contratos que se emitan como consecuencia de la presente re

golucibn, d.berdn contener una cléusula adicional que establez~
ca el derecho de la empresa a modificarlo en la parte que asi lo dispusiera
el Directorio de la Caja Federal de shorro y Préstamo para la Vivienda.-

articulo 5°.- Dado el caridcter transitorio del presente régimen, queda prohi-

bido hacer mencibén de la Caja Federal de dhorro y Préstamo para
la Vivienda en toda publicidad que realicen las empresas.—

. > » rd Ky 3
articulo 6°.- Las disposiciones de la presente resolucidén tendrén vigencia por

el término de SESENTs (60) dias, a contar de la fecha de publi-
cacibén en el Registro Oficial, plazo dentro del cual, el Directorio de la Ca-
ja Federal de shorro y Préstamo para la Vivienda deberd ratificar o dejar sin
efecto las autorizaciones otorgadas por la ex Superintendencia de Ahorro y
Préstamo y determinar las condiciones y planes operativos a que deberén ajus-—
tarse las entidades.-

articulo 7°.- Registrese, comuniquese, notifiquese a las entidades bajo cons-

tanciay dése a la Direccidn Nacional del Registro Oficial y,
cumplido, archivese.-

Fdo.s OSVLLDO J.TOVO

Presidente
RESOLUCLON GusNER&L N°© ;/66

ES COPILA
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BUENOS 4IRES, 29 de junio de 1966.
RESOLUCION GENERLL N° 4/66.

Ref.: u4mplia plazo.—

VISTO que con fecha 23 del corriente mes se olevd nota al
sefior Secretario de Vivienda (Interino), en la que se le solicitaba urgente
pronunciamiento y pertinente informacidn a esta Caja Federal acerca del resul
tado de las gestiones que se estaban realizando ante el Banco Central de la
Replblica argentina, sobre la posibilidad de aplicar para el ahorro y présta-
mo un sistema en base a captaciédn de ahorro libre con cldusula de reajuste y
concesidn de préstamos igualmente reajustables, para decidir los futuros pla-
nes operativos a aplicar en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 27°
de la Ley 16.824, y3
CONSIDLERuNDO

Que dichas nuevas condiciones y planes operativos deben
enunciarse para ser aplicados a partir del dia 2 del mes de julio prdximo y
que por los motivos de plblico conocimiento los organismos mencionados no se
han pronunciado sobre el particular;

Por ello, y atento a las atribuciones conferidas por las
disposiciones legales vigentess

EL DIRECTOR1IO DE L& CuJu FuDERAL DE AHORRO Y PRESTAMO PaR. Li4 VIVIENDA
R E S U E L V E:s

articulo 1°.- PRORROGuLSE, a partir del dia 2 de julio prdéximo por el término

de TREINTA4 (30) DIuS, el plazo establecido por el articulo 6°
de la Resolucidn General L° 1/66.-

articulo 2°.- Registrese, comuniquese, notifiquese a las entiuades bajo cons-

tancia, dése a la Direccidn Nacional del Registro Oficial y,
cumplido, archivese.- FDO: OSV.LLDO J.TOVO.~Presidente .- ROBERTO CaRiOS BORaC-
CHLs .~Vicepresidente .~ARNaN 4LFREDO BulBO4.-Vicepresidente 2°.- CGARLOS T.MLR
TIN&Z LUNA.-Director.-JOSE MiuRIs MORENO.-Director.— ES COPLL.-
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BUENOS LIRES, 1° de agosto de 1966.
RESOLUCION GLNERLL N° 5/66
REF.t PRORROGL PLuZ9.-

VISTL la Resolucidn General N° 4, de fecha 29 de junio
ppdo., por la que se dispuso prorrogar el plazo establecido por Resolucibn

General N° 1/66, y;

CONS1DER.NDOR

Que subsisten los motivos que dieron lugar a aplagar la
adopcidn de nuevos planes operativos, asi como también las condiciones de
su aplicacidng

Por ello y en uso de las atribuciones conferidas por el
régimen legal vigentej

BL PRESIDENTE Di Lo Cads FWDERLL DE AHORRO Y PRESTAWO PaRa Lu VIVIENDL
R E S U EBE L V Es

orticulo 1°.- PRORROGLSE por el término de TREINTL (30) DluS, el plazo esta-

blecido por el artfculo 1° de la Resolucién General N° 4/66.~

srtfculo 2°.- Registrese, comunfiquese, notifiquese a las entidades bajo

constancia, dése a la Direccidn Nacional del Registro Oficial

¥, cumplido, archivese.-

¥DOs OBV..LDO J.TOVO

Presidente.

S COPlue



80

BUENOS AlKLS, 31 de agosto de 1966
RisSOLUCLON GilisHaL N® 8 / 66
REfs3  PRORRQGAPLLZO.

ViSTa4 la Resolucidn General N° 5, de fecha 1° del corrien
te mes, por la que se dispuso prorrogar el plazo establecido por las Resolu—
ciones Generales Nros. 1 y 4/66, y;

CONS1DERANDOs

Que ha sido estructurado un anteproyecto relacionado con
la aplicacién de futuros planes operativos de ahorro y préstamo para la vi-
viendas

Que con fecha 26 del corriente el Organismo ha promovido
una reunidén de empresarios, de cardcter informal,vexplicativa de dicho ante-—
proyecto, solicitdndoles al mismo tiempo hicieran llegar las observaciones per
tinentes;

Que concurrentemente lo ha sometido a consideracibn de las
entidades gremiales;

Que las observaciones que en tal sentido hagan llegar las
instituciones consultadas, han de ser necesariamente motivo de estudio y orde
namiento frente al anteproyecto elaborado;

Que en consecuencia, se hace necesario contar con un pla-
zo imprescindible para adoptar las medidas que en definitiva serédn de aplica-
cibén general en esta materiag;

Por todo ello y en uso de las atribuciones conferidas por
la Ley 16.824 y el Decreto N° 493/66;

EL PRuSIDENTL- DE Li CAJdu FEDERALAL DE AHORRO Y PRESTAGMO PAR:. Li VIVIENDL
R BE S U EBE L V E1
articulo 1°.~ PRORROGASE hasta el dfa 16 de setiembre prdximo, el plazo esta-—
blecido por el artfculo 1° de la Resolucidén General N° 5/66.;
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wrticulo 2°.- Recuérdase el estricto cumplimiento, por parte de las entidades,
del articulo 4° de la Resolucidn General N° 1/66.—

Articulo 3°.- Registrese, comuniquese, notifiquese a las entidades bajo cons-

tancia, dése a la Direccidén Nacional del Registro Oficial y,
cumplido, archivese.-

FDOs OSVALDO J.TOVO.

Presidente.
uS COPIA .
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BUENOS AIRES, 16 de setiembre de 1966
RBSOLUCLON GuNERAL N° 9 / 66.
REF.: PRORROGA PL&ZO.

VISTA la Resolucidén General N° 8/66, de fecha 30 de agos-—
to ppdo., por la que se dispuso prorrogar el plazo establecido en las Resolu-
ciones Generales N°s. 1, 4 y 5, ¥3
CONSIDERANDO#

Que el anteproyecto relacionado con la aplicacibén de futu
ros planes operativos de ahorro y préstamo para la vivienda, como asi también
las normas referentes a la financiacidn del sistema han sido puestas en cono-
cimiento del Ministerio de Economia de la Nacidng

@Que en virtud de ello, el citado Ministerio ha dispuesto
en el dfa de la fecha la supensién de la puesta en marcha de dichas normas ¥y
hasta tanto se reciban expresas instrucciones del seiior Ministros

Que en consecuencia, corresponde prorrogar hasta esa opor
tunidad la Resolucidén General N° 1/66;

Por todo ellos

EL PRESIDENTE DE LA CAJA FEDERAL DE AHORRO Y PRESTAMO PARa LA VIVIENDA
R E S UL V E 1

aArticulo 1°.- PRORROGASE hasta el dictado de nuevas instrucciones, el plazo

establecido por el artfculo 12 de la Resolucién General NV 8/66,
continuando en consecuencia vigentes las normas contenidas en la Resolucién
General N° 1/66.-
articulo 2°.- Registrese; comuniquese, notifiquese a las entidades bajo cons-

tancia, dése a la Direccidén Nacional del Registro Oficial,y, -
cumplido, archivese.-

FDO: O5VaLDO J.TOVO

Presidente de la Caja Federal

ES_COPIA. de Ahorro y Préstamo para la Vivienda
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Formuladas las transcripciones de la Resolucidn N° 1/66
de la Caja Federal, y sus sucesivas prérrogas, se expondrdn algunos concep-
tos tendientes a demostrar que la citada resolucidn ha contribuido en forma
importante a terminar de deteriorar el sistema (o deteriorar a cierta canti-
dad de empresas).

El articulo 27 de la Ley 16.824, de creacidn de la Caja
Pederal de Ahorro y Préstamo para la Vivienda, (dada en la Sala de Sesiones
del Congreso Argentino, en Buenos aires, a los treinta dias del mes de octu-
bre del ano mil novecientos sesenta y cinco), disponia lo siguiente:

"4rt.27¢ Dentro de los noventa dias de la promulgacibén de la presente ley la
Caja Federal deberd establecer fehacientemente, mediante una investigacidn
econdmico-financiera, la situacidn en que se encuentran las compafiias que
operan en el sistema. Bn el mismo plazo la Caja Federal establecerid las con—
diciones y los planes operativos a que deberan ajustarse las entidades com-
prendidas en la presente ley.".

Bl articulo 28 de la miema ley, prohibia a las compafiias
la produccidn de nuevos contratos por un plazo de 90 dias, estando redactado
en los siguientes términos:

"41r1%.283 Pendiente el plazo precedentemente indicado, salvo los supuestos par-—
ticulares de autorizacidén por la Caja Federal, mediante el cumplimiento de lo
establecido en el articulo anterior y en los articulos 22 y 23 de la presenie

ley, prohibese la produccibn de nuevos contratos y la rehabilitacidén de los

que_no tuviesen los fondos de ahorro al dia, procediéndose a declarar fuera
del sistema y sujetas a liquidacidbén inmediata a las entidades que no cumplie-
ran con esta disposicidbn.".

La ley £fijdé 90 dias, y no previd su prdérrogas a pesar de
éllo, la Resolucién 1/66 y sus posteriores, no obstante la "provisoriedad" de

que se hacia mérito, prorrogaron sus disposiciones por 20 meses mds (tomados
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a octubre de 1967), y téngase en cuenta, que ailin continfia vigente la Gltima
prérroga, que regird, posiblemente, hasta tanto se dicte un régimen legal que
reemplace al vigente. Se decia mds arriba que no se pretende analizar "in-ex-
tenso" esta Resolucidén. Se tomardn en cuenta, dentro de élla, algunas disposi
ciones, para demostrar el tremendo daho que se ha inferido a las empresas Yy
al sistema mediante su dictado y prérrogas. s oportuno destacar aqui, que no
toda la culpa y responsabilidad es de la Caja PFederal; mucho de éllo es tam—
bién imputable a cierto nimero de empresas, que acataron equivocadamente la
hesolucidn mencionada, pensando -errdneamente- que en alguna medida podria fa
vorecerlas, conforme se explicard en las lineas que siguen.

La prohibicidén de producir nuevos contratos, es una medi-
da de caricter eminentemente excepcional, motivo por el cudl sélo podria acep
tarse durante un plazo perfectamente determinado y reducido; éso es lo que a-
certadamente dispuso la ley, aunque, se estima que no era indispensable,a los
efectos de estudiar la situacidn econdémico-financiera de las empresas. Se de—
ja al margen, al hacer estos comentarios, la evidente inconstitucionalidad de
la ley, que instituye medidas arbitrarias, sin disponer las correspondientes
compensaciones, tal cudl lo establecieron en su momento las distintas leyes
reguladoras (Por ejemplo, de la industria yerbatera, vitivinicola, etc.). La
Resolucién N° 1/66, ilegal a todas luces, instituyd un régimen cuya "proviso-
riedad" no puede afirmarse, toda vez que, segin se dijo mis arriba, rige atn
después de 20 meses. Perc no se insistird en estos aspectos. Se tratari de
analizar directamente lo que a este trabajo interesa.

Ll articulo 1° de la Hesolucidn de marras dispones "Ar-
ticulo 1°.~ Autorizar a la Presidencia a fijar cupos mensuales néximos de
produccidén o contratacidn, al que deberdn ajustarse las entidades durante el
periodo comprendido entre el vencimiento del plazo fijado por el articulo 27

de la ley 16.824 y la fecha de la resolucidn a que se refiere el articulo 6°
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de la present@ececsssscesseess". Después vienen otras disposiciones que no hacen
al asunto sub-examen. &l articulo 27 citado por el 1° de la ley, dice lo sgi-
guientet "4rt.27: Dentro de los noventa dias de la promulgacidn de la presents
ley, la Caja Federal deberd establecer fehacientemente, mediante una investi-
gacidn econéﬁico-financiera, la situacidén en que se encuentran las compaiifas
que operan en el sistema. &Bn el mismo plazo la Caja Federal establecerd 1las
condiciones y los planes operativos a que deberadn ajustarse las entidades com
prendidas en la presente ley.'".

La Caja Federal procedid a fijar, sobre la base del articu
lo 1° de la Resolucién 1/66, por conducto de su Presidente, cupos de produc-
cidn "por empresa', para lo cudl no estaba autorizada, toda vez que ia ley
16.824 establecia al respecto: "Art.7%: La Caja Federal tendrd los objetivos
siguientesa................................o,...................o....;......
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"4d) Coordinar la actividad de las entidades existentes y de las que en el fu-
turo soliciten su inscripcidn, limitando su nimero de modo racional a tono

con la importancia y necesidades de cada zona del pais y determinando, agimig-

mo, los cupos de produccidn zonales.

Por decreto n® 409/66, dictado por el Poder Bjecutivo Na-
cional con fecha 20 de enero de 1966, se aprobd la "Reglamentacidén de la Ley
n® 16.824 de creacién de la Caja Federal de 4horro y Préstamo para la Vivien-
da', estableciéndose en el artfculo 8° de dicha Reglamentacidn, bajo el subti
tulo "OBJBTIVOS DB LA CAJA FEDERAL", lo siguientes "Articulo 8°: Coordinaré
(l1a Caja Pederal), las actividades de las entidades existentes y de las que
en el futuro soliciten su inscripeiébn, limitando su nimero de modo racional

Yy a tono con la importancia y necesidades de cada zona del pais, determinando

asimismo los cupos de produccidén zonales. Para la autorizacién de nuevas enti

dades como asi también para la instalacién de sucursales de las ya constitui-
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das, se tendrd en cuenta la poblacidn, su crecimiento, el déficit habitacio—
nal, la capacidad de aborro y los planes propuestos para cada entidad de acuer
do a la zona donde se instalen. El Directorio establecerd los indices repressn
tativos de los conceptos anteriores y el modo de determinarlos. Para la autox

zacidn de nuevas entidades, asi como para la fijacidn de cupos de produccidn

de las existentes, la Caja Federal tendréd en cuenta primordialmente sus posibi
lidades de financiacidn.".

Como puede apreciarse, todas las referencias lo son con
respecto a "cupos zonales™, sobre cuya determinacidn se dé4n determinadas nor-
mas, y los cupos "por empresa', deberfian surgir, en todo caso, como consecuen
cia del previo estudio de los "cupos zonales". La Caja Federal procedid, sin
previo estudio ni estadisticas de ninguna especie, a fijar CUPOS POR EMPRESA
(Dw PRODUCCION MENSUAL). La mayor parte de las entidades acataron la medida,
pensando que era beneficiosa para éllas, y sin caer en la cuenta que, en aho-
rro y pristamo y en estos aspectos, o se sigue produciendo de acuerdo con las
posibilidades operativas de la empresa -manteniendo, eso si una produccidn
constante y auténtica—- o de lo contrario, se deja de producir, y se liquida
la empresa. Bn esto no hay términos medios. Ya se ha dicho mds arriba que
los términos de la ley (90 dias improrrogables), no hubieran perjudicado ma-—
yormente la dindmica de las empresas en funcionamiento, no obstante haber sus
pendido su produccién durante ese lapso. Pero més de alli, ya el asunto cam-
biaba fundamentalmente de aspecto.

Algunas entidades, en la buena doctrina y en defensa de
sus derechos, cuestionaron ante el Ministerio de Lconomia la fijacidén de cu—
pos, ratificando dicho Departamento de Estado la Resolucidn que los disponia.
Bsas entidades, continuaron produciendo normalmente y auténticamente, y ape-
laron de la medida por via judicial, la cudl les did en definitiva la ragzdn,

y pudieron entonces seguirse desenvolviendo normalmente. El resto de éllas,ya
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sea las que entonces habian ya dejado de producir, como las gue acataron el
cupo, de por si muy reducido, salieron al fin perjudicadas, dado que desem-
bocaron en una paralizacibn completa, de la cudl, ldgicamente, no podrén sa-
lir si no es con la ayuda “exégen;% de fondos (redescuento, ahorro puro, etc.)
y como consecuencia, asimismo, de la impulsidén y promocidn general de todo el
sistema.

La citada Resolucién N° 1/66, también limitd al 13 % los
derechos de inscripcidn, que segin se ha comentado en este trabajo, estdn ge-
neralmente en el orden del 3j%, conforme a los planes aprobados oportunamente
por las sucesivas autoridades de aplicacidén (Inspeccidn General de Justicia,
Administracibén Federal de la Vivienda, Superintendencia de Ahorro y Préstamo,
vy la actual Caja Federal de Ahorro y Préstamos para la Vivienda). El articulo
que tal cosa dispone es el segundo, y su texto reza asis "4rt.28.1 Las enti-
dades no podrén cobrar, a partir de la fecha en que reanuden la celebracién
de nuevos contratos, importes superiores al 1,5% (uno y medio por ciento),
calculado sobre su valor nominal, en concepto de Derecho de admisidn, Ingre-
so o Contratacidn, segin se lo denomine.". |

bsta disposicidn conéagraba una verdadera herejia édminig
trativa, técnica, actuarial y legal. Bn efecto, el 3% que se habia aprobado
como derechos de inscripcidn, formaba parte de uno de los tantos ingresgos con
que contaban las comparnfas, el cudl, complementado armbénicamente con el dere-
cho a préstamo, el diferencial de intereses (en los casos que el mismo existia)
¥y las cargas administrativas incluidas en las cuotas de ahorro y en las cuotas
de amortizacidn, determinaban -sobre la base de una produccidén pre-estableci-
1a— la rentabilidad del conjunto de planes aplicados por las Empresas. No era
una insercidn caprichosa, sino uno de los tantos factores en juego. En éllo
trabajaron (y no arbitrariamente), los Sefiores hctuarios, de donde se deduce

que la disminucidén de uno de éllos; porque si, sin compensacidn a darse en
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otro u otros conceptos; era algo realmente incalificable. Algunas Empresas ape
laron judicialmente esta medida, pero en este caso la Justicia, posiblemente
por no haberse compenetrado debidamente del problema, gue es eminentemente
técnico, ratificd lo resuelto en tal sentido por la Caja Federal. Frente a esg
tas circunstancias, no cupo otra solucidn a las entidades que ajustarse a lo
resuelto, a partir de la fecha de la respectiva resclucidbn judicial.

Bn resumen, y conforme se deja expuesto, puede afirmarse

que el Ultimo factor de deterioro del sistema, ha sido la arbitraria e ilegal
Resolucién N2 1/66 a que se ha hecho referencia.

A esfa altura del Capitulo 3, referente al desarrollo ¥y
alternativas del ahorro y préstamo en nuestro pais en el lapso 1961-1967, res
ta ahora analizar cudl es su situacidn actual.

Por gentileza de Funcionarios de la Caja Federal de Aho—
rro y Préstamos parz la Vivienda, ha sido posible reunir diferenteé datos re-~
feridos al total de Empresas, que abarcan el lapso Junio (46 Julio) de 1961 a
Junio de 1967 (6 afios exactamente), de los cudles podemos sacar algunas con-

clusiones.



INFORMACION AL 30-6-1967

Rubro 1 - Producecidn bruta

Nimero de contratos eeesescessse 263,362
ValOI‘ nOmlnal S8 0serss0 000080,

Rubrc 2 - Rescisiones y caducidad

Nimero de contratosS secesesassss 56 .849
Valor nominal esessescccscascscs

Rubro 3 - Contratos escriturados

Wimero de contratosS esesescsssons 22.642
Valor nominal 8 6 9 & 0 0 80 02 @ &0 " o e a0

Rubro 4 - Contratos en vigor

(igual a rubro 1, menos rubros

2y 3)

Nimero de contratos secesesccsss 184.051
Valor nominal eecescececcscccnca

Rubro 5 - Ingresos brutos en pe-—

riodo de ahorro

ImpOI"te ® 5 85095088000 2¢000 00O E0NS

Rubro 6 — Retiros de ahorros

Por rescisiones y caducidadeecs.
Por escrituracidn eeesceccascses
Total Rubro 6:

Rubro 7 - Contratos adjudicados

Nimero de contratos ceesecseses A 24.907

Valor nominal ececesececcescscssacs

m$

2]

men

mén

mén

mfn

m$n

mén

89

128.6344925.000 y =

26 0426 1546 .OOO § =

13.233.846.000,—-

88.974.533.000,~-

11.159.973.000,——

1.540.218.000,--
40825 0509 .OOOg_"

myn

mbn

6 -365 0727.000,—_

14-440: 715 DOOO,"_



Hubro 8 — Adjudicaciones en suspenso

Antorizadas. Valor nominal ecescocooe
o autorizadas. Valor nominal eeeess
Total Rubro 83

Tubro 9 -~ Acreedores por saldos

de_hipotecas constituidas

[mpcrte OB OB I e s S P5 S8 S IDOCESEIOCL QS EY S

Ruhro 10 - Ingresos brutos en perio-

do de amortizacidn

Impcrtc so0scecsoavbeclevecerssecsscens

Rusro 11 -~ Destino de los préstamos

escriturados

s

‘illr.lﬁro ® 9 9 00 & QO 0P 6P SR DO O P IC SO S CE R DLS
Injnor-te ® 0 0 0 0 008 @0 0P S 00O 806 OO0 e D
(Ver detalle analitico en la pagina
sipuiente)

Ru5ro 12 — Ahorros puros (sin derc-

can s préstamo)
LLIPOTTE secevsssecnscosccccessscesnoc
{Nste rubro, al 30 de diciembre do

1056, sumaba un total de) sseecsenne

16.04€

m¥n
n¥n

m¥n

jutyel

mén

aéun

mbn

meén

90

150,100,000, =~

672295 .000 =~

141.367.000,——

2.768.910.000,~-

13-125.956.000,—~

846 0722.8579-—

44]. 0828 COOO [



Detalle analitico del Rubro 11 - Destino

de los préstamos escriturados, cuyas ci-

frag globales figuran en la péging ante-

rior

91

Concepto Cantidad Importe
Construccidn de nuevas unidades.essesces 4.916 mén  4.787.298.000,~=
Adguisicibn de viviendas NUEVASeeesscoos 1.907 mén 1.595.478,000,~-
Adquisicidn de otras viviendaBssessesces 5.688 mpn  4.718.537.000,~-
Ampliacibn de viviendas eeesecescecsccss 518 m$n 261.513.000,—~
Refeccidn y conservacidn de viviendas... 340 mén 165.173.000,-—
Sustitucidn de gravimenes ssecescssceicss 2677 mén  1.597.957.000,-~

TOTAL3 16.046  mbn 13.125.956.000,-—



DSTIMACIONES AL 30-9-1967

Suma necesaria para poner nﬁevamegte“éﬁ

marcha €l SisStema eeesesvoescscssosceacs m$n
(A razén de m¥n 4.000.000.000;-— anua-

les durante 5 afios) ~ Estimacidn efec-

tuada por funcionarios de la Caja Fede-

ral.—-

Bl autor de este trabajo difiere en la
precedente estimacidn de cifras, calcu-

lando las siguientess:

Suma necesaria para poner nuevamente en

marcha el sistema seeeececosesccacasoans mnén
a nm§n

(a razén de m$n 1.500.000.000 & men

2.000.000.000 anuales durante 4 afios).—

Suma necesaria para atender de immediato
el total de rescisiones pedidas, mun

1.081.723.240,~~ Informacidn suministra-
da por la Caja Federal. En cifras redon-

das se tendria eceesssesoevcarsorasaseesas mon

92

20.000.,000.,000 4=~

6.000.000.000 y=~
8.000-0000000’——

l alOOnOOO 00009“"—
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nar, por una sbla vez, la aludlda suma de 1.100 mlllones de pesos, para elimi
nar de cuaao 153 reclamos, Yy ev1tar, especlalment99 las exagerac1ones y comen
tarios 1nteresados que son su consecuen01a°

Otra de las 01fras que se ha tratado de determinar, pero
que es de nmuy d1f1011 cvalua01on, atento las dlstlntas 1ntsrpretac1ones y va-

riantes que admlte, es, aparte de los l.lOO mlllones ~-para atender las resci-

siones pendientes, la suma gue seria necesaria para poner en marcha nuevamen—

te todo el sistema; que seria utilizada, ldgicamente, para asistir financiera-

mente a-las empresas que se encuentraﬁ“én”dificultadés; no asi a aquéllas gue

no tienen inconveniente’ algunoo En otrés termlnos, qué cifra habrla que sumi-

nistrar a esos efectos, por ‘la via del redescuento. bfectlvamente, es una cl—
fra de muy dificil evaluacidn, y si se pldlera una estlmac19n nuy oercana a
la realidad, podria afirmarse'que es imposibie de‘detérminar con aproxiﬁacién.
Juegan en ello multltud de factores. Por lo pronto, al observar el publlcocpe
tal o cudl empresa comienza & hacerse otra vez v1s1ble a traves de un poco de
propaganda, cuando advierte que comienza a adjudicar otra vesz, cuando se ente
ra de gque se han reanudado las escrituraciones de 1o ya adjudicado con anfe—-
rioridad, cuando vé que se comienza a cumpllr con las devoluciones de ahorro
solicitadas, muchas actitudes pueden modlflcarse sustancialmente. Bl que pen-
saba rescindir su contrato es muy posible'que.comience a ahorrar nuevamente,
y con eSe'proéeder fortalece el fondo dé adjudicaciones; el que estaba resig-
nado a perder lo aportado por derechos de insbripcién, es muy fgétible que
comience a abonar cuotas de ahorro. EI queJtenié;su ahorro puré en el Banco
Industrial, en la Caja de Ahorro o en {ompaiiias Fiﬁancieras, es muy posible
que vuelva a llevarlo a las Empresas de ahorro ¥y préstamo. Ln conclus1ons ol

redescuento obraria més desde el punto de Vlstd gs1cologg gue de acuerdo

con su aporte’ real en dlneroqulfpor lag razones que en 01erta medlda se ‘han

Jempllflcado, gerviria de DlVOte para tonlflcar nuevamente el s1stema y fa-—
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cilitar su puesta en marcha.

Volviendo a la estimacién a que se estd haciendo referen-
cia, uno de los tantos cdlculos efectuados por la Caja Federal, hablaba del
aporte de 20.000 millones de pesos a través de 5 afios a razdn de mén 4,000 mi-
llones de pesos por afio, a lo cuél‘habria'que agregar-1los 1.100 millones por
una séia vez para atender los pedidos de rescisidn pendientes.

Se estima que dicka cifra no es necesaria, por las,razones
que se han expuesto més arriba,; como asimismo por todas las expresiones estam
padas en este trabajo, en el sentido que, lo fundamental, en ahorro y p:ééta—‘
moy; es la confianza. Restablecida dicha confianza, todo el resto serd mucho
més fAcil. ademés de lo que se deja expuesto, no puede olvidarse que el défi-
cit créhico‘del presupuesto nacional hace poco menos que imposibles dichog
aporfesa Por lo tanto, se considera que una contribucién del orden de los
l}SOO a 2,000 millones de pesos anuales durante 4 6 5 afios, seria sufidiept§

para poner en marcha el sistema en condiciones satisfactorias.
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Se ha comenzado por analizar los rubros més significativos
componentes de la situacién actual del ahorro y préstemo (cifras al 30-6—67).
Antes de seguir adelante, se estima conveniente formular la siguiente refle-
xién: los resultados logrados por el ahorro y préstamo en nuestro pafs, hubie
ran sido seguramente mucho mds fructiferos sis
a) Se hubiera aplicado la funcién "promocional' que indicaron numerosos actos

de gobierno vinculados a esta actividad, funcidn que puede afirmarse que
ha sido hasta ahora completamente nula.

b) Se hubiera fiscalizado, pero sin trabar el normal desenvolvimiento de las
entidades, habiendo ocurrido, desgraciadamente, que en muchos casos se tra
bd la libre actividad de las empresas, habiendo dejado mucho que desear la
fiscalizacibn citada.

c) No hubiera existido la prohibicidén de producir primero, y luego la ilegal
fijacidn de cupos“mediante la citada Resolucién Nro. 1/66.

De acuerdo con lo que se deja expuesto, muy bien puede afir
marse que la produccidn cuyas cifras se han suministrado, correspondientes a
6 aflos calendarios, podria haberse llevado a cabo en 4, y quizéds en tres, de
haberse dado otras condiciones. De cualquier manera, se posesahora una expe-—
riencia sumamente valiosa: es cuestidn de saberla aprovechar concienzudamen-—
te; ¥y evitar los pasados errores.

Se proseguiré ahora analizando los rubros que revisten ma-
yor interés: Z1 rubro 4 - Contratos en vigor, o sea la cartera actual vigen —
te, comprende la totalidad de los contratos que no nan sido caducados, rescin
didos o escriturados, y alcanza segin las cifras trascriptas, la suma de myn
88.974.533.000. Como las estadisticas de muchas empresas no estdn depuradas
en 1o que respecta a la cartera vigente, se tratd por todos los medios de bus
car algin elemento que permitisera llevar a la realidad esta cifra que, segin

referencias recogidas, estd muy por encima de lo real. De acuerdo con conver—
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saciones mantenidas con funcionarios de la Caja Federal, si se aplica a la mig
ma el porcentaje del 30% se llega a una cifra que puede darse fehacientemente
como cierta. En consecuencia, se tendriaque la cartera actual vigente en rea-—
lidad alcanzaria a alrededor de 26.700 millones de pesos moneda nacional (mﬁn
26.692.359.900), 1o cudl daria pié a admitir que los c4loulos formulados en
este trabajo de-que con m&h 6.000 a mén 8.000 millones de pesos puede reacti-
varse la cartera actual no estédn muy descaminados. & 1o dicho mds arriba so-
bre este tema, cabe agregar que la confianza del pUblico -en pleno deterioro
de varias empresas—- se ha manifestado con amplitud, frente a un indice que,sg
gin se estima, es ampliamente definitoriot el saldo de ahorro puro sin deré-
cho a préstamo del total de Empresas, que era al final de 1966 de m § n. —
441.828.000, se elevdé 6 meses después (al 30-6-67); a la suma de m % n. ——
846.722.857, con un incremento neto de mds de 400 millones de pesos, en momen
tos en que -como es piblico y notorio-~ ha disminuido sensiblemente la capaci-
dad de ahorro de la poblacibn.

Se pasari akora a sfectuar un somero andlisis del Rubro 11-
Destino de los préstamos escriturados, con respecto al cudl se debe, en primer
término, formular la siguiente observacidén: no es muy ortodoxzo el procedimien-
to que se ha seguido al sumar a la construccidn de nuevas unidades, adquisi —
cibén de unidades nuevas y adquisicidén de otras viviendas, cuyos conceptos si
admitian la agregacidn de sus respectivos guarismos, la "ampliacitn de vivien
das", la "refeccidn y conservacidén de viviendas" y la "sustitucidén de gravimg
nes". De cualquier manera, la "ampliacidén" y "refeccidn' marca cifras muy in-
feriores a las de los primeros conceptos ("oonstruccién", Ycompra de casas
- nuevas" y "adquisicidn de otras viviendas"); E1l rubro ﬁsustitucién de Gravé-
menes™, puede afirmarse que ha liberado unidades cuyo valor es muy superior
al registrado (dado que la hipoteca es siempre més reducida que el valor to-

tal del inmueble),; debiendo anotarse asimismo que dentro de este rubro caben
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cualquiera de los conceptos servidos por el sistema, o sea pago de compra, sal
do de precio, construccién, ampliacidn, refeccidn, mantenimiento, etc.. Como
quiera que seé, de lo que no existe ninguna duda es de mds de 16.000 unidades
de vivienda, por mids de 13,000 millones de pesos, quedaron totalmente libera-
das y en condiciones de cumplir acabadamente con los fines perseguidos por el
importante logro de la vivienda familiar.

También puede afirmarse que puede aceptarse la "ampliacidn"
de las viviendas y su "refeccién", en cierta medida, como nuevas unidades que
se incorporan, pues, a no dudarlo, permiten albergar a mé&s personas o0 —en to-
do caso~ albergarlas en mejores condiciones.

Para terminar esta resefia del ahorro y préstamo de 1961 a
1967, cabe destacar que de las 2 & 3 empresas que funcionaron en un principio,
se 1llegd a totaligar en determinado momento mds de 100, para llegar luegd a
la situacidn actual, en que se cuenta con alrededor de 30 Hmpresas, de cuyo
total puede afirmarse que funcionan alrededor de una docena, discretamente tan
s8lo 5 6 6 y realmente bien, 2 6 3. Tal el panoramea actual, expuesto sintéti -

camentee.
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CAPITULO 4 - CONCLUSIONES
Politica a seguir para reactivar el ahorro y préstamo en nuestro pais, e ins-
tituirlo en sistema permanente para colaborar en la solucidn del problema de

la vivienda familiar.

De acuerdo con lo estudiado precedentemente, en materia de
politica a seguir para lograr los objetivos indicados, arribo a las siguientes

CONCLUSIONES®S 1

1) &n 1o que hace a sistemas!

Debe estatuirse el sistema "Lixto", con las siguientes ca-

racteristicass
1) Mantener un sector de ahorro contractual.
2) Promover el ahorro libre y emplearlo ens

a) Prefinanciaciones o créditos intermedios.

b) Créditos complementarios o paralelos.

c) NO en créditos directos.

d) Vuelco parcial en cifras prudentes al "sistema contractual".

e) El remanente, mantenerlo en disponibilidad para atender los retiros.

f) Bl sobrante que pudiera resultar, depositarlo en plazos fijos y otras

colocaciones.

II) BEn lo que se refiere a_Orbita de accidns

1) El1 Banco Hipotecario Nacional deberd limitarse a los préstamos "de fomento',
para atender las capas sociales que no poseen capacidad de ahorro.

2) E1 ahorro y préstamo seréd concretado exclusivamente a través de los tres
sujetos principales de la actividad, a saberi

a) Caja Federal de Ahorro y Préstamo para la Vivienda,
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b) Sociedades de ahorro y préstamos para la vivienda,
c) Ahorristas e inversores,
debiendo basarse fundamentalmente su éxito en la confianza

reciproca entre las entidades y personas mencionadas en a), b) y ¢).

III) &n lo gque hace a planesst

1)

2)
3)

4)

Deben ser de alta integracidn en el ahorro y de rdpido retorno de lws fon-
dos en la amortizacién (plazo total corto), mientras no cambien en forma
consolidada las actuales condiciones de inestabilidad monetaria.

Deben basarse en una produccidén constante (y nunca creciente).

Podrdn incluir reajuste, en la parte contractual, pero nunca con caricter

obligatorio, sino facultativo.

Deben comenzar a ganar antigliedad al recibirse el primer pago del.suscrip-—

tor.

IV) En 1o gque hace a cupos de produccidn, proscribirloss

Se reemplazarsm port

Un plan operativo (econdmico financiero integral) anual, preparado por

c) Estimacidn de recaudacidn de ahorro puro y ahorro contractual, como a-

Posibilidad de modificarlo conforme a la forma en que se Va4 desarrollando,

La suma de los planes indicados en 1), serd para la Caja Federal el Plan

1)

cada entidad, sobre la base de:

a) Planes actuariales,

b) Produccidén mensual constante predeterminada,

simismo de amortizacidn.

2) Aprobacién de dicho plan por la Caja Federal.
3)

en relacidén con lo proyectado.
4)

operativo (Econdmico-Financiero) anual General.
V) En 1o que hace a adjudicacioness
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1) Deberdn llevarse a cabo por lo menos 4 en cada afio calendario.
2) Deberdn utilizarse para las mismas cualquiera de los sistemas de punta-
Jje aceptados por la técnica y experiencia actuarial, con tal que asegu-

ren el cumplimiento del orden de prioridad.

VI) Sn lo gue respecta a la legislacidn, no debe ser detalliste, sino referir-

se a los pringipioé'més generales e irﬁpoftantes9 como sert

1) Balance Técnicd/con superadvit. ‘

2) Intangilidad del Fondo de Ahorro (vinculado al punto anterior).

3) Hipotecas con buen margen de garantia..

4) hscrupuloso estudio de antecedentes(que asegure titulos perfectos.

5) Capital minimo, Autorizado, Suscripto y Realizado,de las entidades de
Ahorro y Préstamo, de myn 100.000.000,-- en lugar de los mun 20.000.000
exigidos actualmente. ‘ |

6) Obligacidn de dedicarse exclusivamente a ahorro y préstamo para la Vi
vienda y captacidén de ahorro puro con destino a iguales fines, y prohi-
bicidén absoluta de construir por su cuenta.

7) Posibilidad de depositar los fondos en cualquiera de los Bancos contro-

lados por el Banco Central.

Vil) Bn lo que hace a rentabilidad de los planes, y forma de producirla;

1) Permitir una diferencia anual de hasta 5 puntos entre el interéé que se
aplique sobre los ahorros y el que se perciba de los préstamos, y mante
ner, por su claridad, precisidn y técnica, el texto del actual articulo
16 del decreto-ley N® 11.179/62 del 19-10-62, que se transcribe a conti
nuaciéng "art.16°: Las sociedades podrdn, si no percibieran contribueio
nes, derechos O cargas,establecer respecto de cada plan una diferencia
mixima de hasta cinco (5) puntos entre la tasa efectiva anual de inte—
rés que apliquen sobre los préstamos hipotecarios y la que liquiden so-

bre los ahorros. Cuandco las Sociedades perciban de los suscriptores con
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tribuciones,; derechos o cargas de cualquier naturaleza, su importe dis-—

tribuido aritméticamente en la duracidén total del contrato- sumado a la

difeiencia de interuses que sus planes establezcan, no podrd exceder del

margen de cinco (5) puntos determinado en el padrrafo anterior.' - Se

aclara que el texto actual determina 4 puntos, y se proponen 5 conside-

rando el notable aumento de todos los costos operado entre 1962 y 1967.
2) De lo dicho en el punto 1), se infiere gue las utilidades resultantes

de esa diferencia anual de 5 puntos, podrén ser distribuidas por las

empresas en la proporcidn y oportunidad que estimen conveniente,en con-

cepto dei

a) Diferencial de intereses

b) Derechos de inscripcidén

¢) Derecuos a préstamo

d) Cargas administrativas en el periodo de ahorro

e) Cargas aaministrativas en el periodo de amortizacidn.

VII1) Bn lo que hace a la garantia de los depdsitos:

1) Establecerla por ley, instrumentando un mecanismo iddneo y rédpido para
su efectivizacibén en los hechos.
2) Publicitarla convenientemente y en forma institucional por la Caja Fede

ral de Ahorro y Préstamo para la Vivienda.

IX) &n lo gque hace a redescuento, ponerlo en marcha de inmediato paras

1) Aportar 1.100 millones de pesos moneda nacional por una sola vez, para
atender los pedidos de rescisidén pendientes a la fecha (octubre de 1967}

2) Aportar de 1.500 a 2.000 millones de pesos moneda nacional anuales, du-
rante 4 6 5 aios (segin necesidades, sobre la marcha), para reactivar d
sistema.: Se estima que serédn suficientes, y quiz& con menos pueda solu~
cionarse el problema. &n eso se piensa gque no hardn falta logs § 20.000 mi-

llones que calcula la Caja lederal a entregarse en cinco alflos a razdén
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de m$n 4.000 millones anuales, siempre, claro estd, que dicho organismo,

ademis de fiscalizar, que s 1o que siempre hiwo, promdeva, que eSLaque
alin no- ha comenzédo a hacer. lifds alné el proponer.una menor contribucﬁh
del Estado, ubica al problema en su posicibn realista. & qué hablar de
miles de millones gque no se han visto todavia, y que, eVidentemente, ée—
rd muy dificultoso aportar?.

3) #Eso si; seria altamente bengficiosq_prever partidas de reserva para aten

der casos excepcionales o imprevistos. v

X) En lo gue hace a la actuacidn Empresarias
1) aActuar con prudencia, seleccionando la producciédn.

2) Tratar de realizar su giro comercial dentro de gastos generales modestos.

XI1) En lo que se refiere al tipo de operaciones:
1) Proscribir por completo las operaciones colectivas.
2) E1 tipo de operaciones a Que se refiere el punto 1), deben ser realiza-
zadas por el Banco Hipotecario Nacional, y no por el sistema de ahorro
y préstamo, sino como préstamos de fomento, a través de contratos con
firmas de responsabilidad, tratando de atender, como ya se ha dicho,las
necesidades derlos_seotores de»qulacién gue no tienen posibilidades de

ahorrar.

X1T) sn lo que concierne a Empresas que tropiezan con el incorveniérnte de su

iliquidez, pero que estan ampliamente'respaldadas por el valor de sus

activos (inmuebles, congtrucciones, tierras), 0 gue ofrezcan como solu-—

cibn para sanear su situacidn el aporte de valores similares de otras

empresas o de sus directores; se tendrian dos alternativass

a) Instituir un sistema parecido al que origind en su momento la crea-
cibn del Instituto Movilizador de Inversiones Bancarias.

b) Concluir las obras incompletas mediante la colaboracibén del Banco H
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potecario Nacional, mediante la elaboracidn de los respectivos conve

nios que tuvieran en cuenta todos los intereses en juego.

XIII) En

No

lo gue respecta a la utilidad de las bmpresass

debe limitédrsela, toda vez que el principal elemento para proyectar

exitosamente el sistema es contar con un conjunto de varias Empresas im

portantes, prdsperas y bien administradas.

XIV) Bn lo que se refiere a impuestos:

1)

2)

Deben estar exentos de los impuestos nacional, provincial y municipal
de sellos, los contratos de ahorro y préstamo.

Igual exencidn debe alcanzar a los intereses que se acrediten o abo-

nen en las cuentas de ahorro contractual o akhorro libre.

'XV) Como

1)

2)

Gltima conclusidn, cabe expresar lo siguientes

En la Conclusidén 1 se propicia el mantenimiento del sistema contrac-
tual.
Illo no quita que cuando se modifiquen las condiciones de nuestro mer

cado; y no haga falta exigir la realizacidn de un ahorro previamente
a la otorgacién del préstamo, en virtud de haber suficientes abhorrig
tas voluntarios, y cuando se haya consclidado suficientemente la mi-
tua confianza entre ahorristas, entidades de ahorro y préstamo, y or
ganismo estatal promotor y fiscalizador, habréd llegado el momento o-
portuno para ir basando el sistema, fundamentalmente, sobre la base

del ahorro libre.-

NOTA 3+ Resulta altamente satisfactorio anticipar que, estando en

terminacidén esta TESLIS, puede adelantarse el inminente dictado de una
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ley, disponiendo el afianzamiento y promocidn del sistema, en cuya
preparacidén han intervenido log mds altos niveles de la Caja Fede—
ral, con la colaboracidn empresaria, habiendo el organismo fiscali-
zador evidenciado un profundo sentido de comprensidén, lo cual permi-
te augurar una era de mejoramiento y superacidn en el ahorro y prés—

tamo argentino.-

——== 00000 ——=-
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I N DI C B

POLITICA_ Y POSIBILIDADES DE LAS EMPRESAS DE AHORRO Y PRESTAMO

EN LA ARGENTINA

liag entidades de ahorro y préstamo.

Consideraciones generales. Justificacidén del nacimiento ¥y
desarrollo de las entidades de ahorro y préstamo. Funciones
de las mismas y forma de cumplirlas. Bspecializacidn: impor-

tancia de sus diversos aspectos ....,.....,............;.....pég. 3 a 20

Los sistemas. Sus ventajas e inconvenientes. El ahorro puro.

Bn qué consiste el ahorro y préstamo. Ventajas e inconvenien-
tes del sistema contractual o autofinanciadc. Forma de mante
ner las ventajas y evitar los inconvenientes del "sistema con
tractual'. Importancia del "ahorro puro sin derecho a présta-
mo" o "ahorro libre' en las compaiifas de ahorro y préstamo. -
Los créditos anticipados o créditos intermedios (prefinancia-

Ciones) ®© 0 0 8 88 0698 2380 6D SO0 CELOGCEESCO00 00 O0SSNTE SN LENEAGSOCSINOSOGES pég.21842

Bl ahorro y préstamo en la Argentina

Desarrollo y alternativas del ahorro y présitamo =n nuestro

pais en el lapso 1961-1967. Situacidn actual eeecseeeecescesss pidg.43 a 98

-

CONCLUSIONGE S

Politica a seguir para reactivar el ahorro y préstamo en nues—
tro pais, e instituirlo en sistema permanente para colaborar

en la solucién del problema de la vivienda familiare...s.... p4g.99 a 10°
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