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CONCEPTO DE PLAN

La Secretaria de Vivienda tiene como misién fundamental
promover y encauzar ¢l esfuerzo del pafs, a los efectos de al-
canzar el gran objetivo del correcto alojamiento de la poblacién.
Se trata de un objetivo en torno del cual se logra facilmente
una coincidencia general. Las discrepancias, aparecen en algunos
sectores, cuando hablamos del “como” y hablamos del “cuando”.

Nosotros creemos que ese “cuando” tiene que ser lo antes
posible. Claro que, como hemos sostenido mas de una vez, tam-
bién estamos convencidos de que el camino para lograr eso
no es precisamente el de los actos heroicos, que en un deter-
minado ano pcrrniten volcar grandes masas de recursos al mer-
cado con caricter erratico y sin €star seguros acerca de lo que
va a suceder al afio siguiente. Todo lo contrario; lo importante,
lo fundamental en materia de vivienda es crear sistema que sean
capaces de funcionar con continuidad, autososteniendo su propio
movimiento e incrementindolo en forma progresiva.

Este concepto bisico esta ligado, desde luego, con la idea
de “plan”; un plan, en cuanto implica decir acerca del futuro,
es precisamente lo que nosotros queremos pOMEr en marcha.
En vivienda, particularmente en vivienda econdmica, no hay
ninguna otra forma de salir del estado de estancamiento en que
nos hallamos. Voy a aclarar por qué: la vivienda economica,
tal como la concebimos nosotros y ustedes (porque al res-
pecto han coincidido nuestras ideas), no es sinénimo de Vi-
vienda simplemente barata, de vivienda carente de calidad, de
vivienda estrecha o de vivienda que no rena condiciones mi-
nimas de habitabilidad. Vivienda economica es, fundamental-
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" ' 1o costo; pero vivienda dien;
e vn-'lcndfldffcﬂ’ud;i;'lﬂ::Cﬂnan{1 misi(')r; s%cinl y human:\.b 1,
vivienda CRpE2 bajo costo es necesario, en materia de vj-

Para producir 2 ajo R ‘do i : )

ol ¢ en practica tecno ogia y mctodos de racionaliza.
‘f?ﬂdq' p(:lm[:dén y normalizacién que no son corrientes nj
cion, 21;’5 l;.n el campo de la vivienda destinada a sectores de
,r;(;c(;iS:nOS v altos recursos. Pero para que sca posible la adopcidn
de csas tecnologia €s imp.-csc:m'hbl? que hay.a planes y que sean
continuos. Ninguna empresa, ningun profg81(}11ﬂl va a estar dis-
puesto a hacer estudios de 119]1(:3(:1911 practica realmentf: pro-
fundos, a hacer inversiones e investigacion, ensayos, equipos y
en todo aquellos que hace f:ll_m msta!ar para poner en funcio-
namiento técnicas de produccion masiva y de bajo costo, si no
tiene asegurado un mercado estable y permanente para sus pro-
ductos. Y como la estructuracion de cse mercado y, sobre todo,
su permanencia, requiere una adecqag]? planificacion, se sigue
que <in p'ancs continuos no hay posibilidad de que se produzca
vivienda econdémica en el pais.

EL DEFICIT HABITACIONAL

La imperiosa necesidad de conceder especial atencidn a este
problema de la vivienda econémica, esti revelada por la simple
qonsidcracién de algunas cifras que son muy conocidas por
todos ustedes, pero acerca de las cuales quicrn hacer algunas
consideraciones. Fl censo més completo con que contamos se
realizd hace 9 afios en el pais, en 1960; en esc momento, hecho
el recuento de viviendas existentes en toda la Republica, sin
mayores analisis cualitativos sobre el estado de las mismas, su
e':ia_d v su vida util probable, se determino la cifra de 4.,402.000
vivieadas. A su vez, la hipdtesis de trabajo adoptada por el Banco
H’Pf)_‘emﬂo Nacional al procesar el Censo (3,7 personas por cada
familia) arrojaba un total de 5.223.000 familias. La simple di-
ferencia entre ambos valores daba un saldo de §21.000 viviendas
fa!t_anf_e& al que denominamos déficit “por ocupacic'm multifa-
nn?igﬁio:’ Pero, por otra parte, hay otro déficit, el “por hs_tcina-

» que resulta del recuento de los cuartos o ambientes

g

existentes en el pais y su confrontacién con la cantidad rotal
de habitantes, teniendo en cuenta que el factor ideal de ocupa-
cion es de 2,4 cuartos o ambientes por cada familia. Hecho ese
recuenta, el deficit resultante por hacinamiento era en 1960
de 985.000 viviendas. La técnica empleada en estos casos acon-
seja promediar los valores de los déficit por ocupacion multi-
familiar y por hacinamiento. Se parte de la base de que el
déficit calculado por hacinamiento arroja valores demasiado
altos y el calculado por ocupacion multifamiliar da valores de-
masiado bajos. Promediando ambos valores, se llegaba a un defi-
cit real de 903.000 unidades de vivienda en 1960. Hasta aqui, re-
pito, estamos dentro de los aspectos cuantitativos, sin haber
incorporado al andlisis datos fundamentales acerca de coHmo eran
las viviendas existentes, qué vida Gtil tenian e incluso si esa vida
Gtil estaba ya vencida.

Llevadas estas cifras al afio 1967, nos encontramos con que
el nimero de familias se habia elevado a 6.400.000. Hago notar
que ha habido aqui un cambio de criterio en cuanto a la compo-
sicion del nicleo familiar, que bajé de 3,7 personas a 3,6 por con-
sideraciones de tipo demografico que no es del caso analizar aqui,
pero que entendemos son absolutamente razonables. El numero
de viviendas, por otra parte, resultado de las que habia en el
afio 60 mis las que se fueron construyendo durante los 7 anos
sucesivos, alcanzaba a 5§.142.000. Eso arrojaba un deficit por
ocupacién multifamiliar de 1.258.000 viviendas. Calculado a su
vez, sobre la base de ciertos coeficientes de proyeccion, el déficit
equivalente por hacinamiento a fines del afio 67, se llegaba a
1.667.000 viviendas. Utilizando nuevamente la técnica de pro-
mediar ambos valores, el déficit real a fines del afio 67 alcanzaba
a 1.460.000 viviendas (resultado de promediar 1.258.000 con
1.667.000). Y estamos siempre dentro de conceptos puramente
cuantitativos.

En cuanto a los aspectos cualitativos, disponemos de algu-
nos muestreos y procesamientos ulteriores del censo del ano 60,
hechos por el Banco Hipotecario, ademis de ciertos CS["I.]dl?S
simples acerca de la vida util probable de las viviendas del pais;
de esos elementos surge la conveniencia de sumar al 1.460.000
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unidades que constirun’m} f:’l déficit E:uantl-tr;;::;‘ ﬂsiln:isldcll a.l]"iO 67,

de 600.000 viviendas mas por u vida 1til ven.
a]-erCdor as 200.000 por presentar condiciones absolura-
cida, y aparte ?tlg ”'- entonces que cl déficit a fines de 1967
mente precarias. De alll roandnt 3 Bere e ol o
ya con ciertos aspectos cualitativos incorporados, alcanzara un
vl de 2.260.000 unidades (1.460.000 mds 600.000 mis 200.000).
Durante el afio 1968 sc construyeron en el pais ‘126.000 Vi-
viendas, Pero por otra parte, manteniendo el criterio de igual
composiciin familiar, sc integraron nh'(:{_ledpr de 90.000 fami-
Jias nuevas; ademds, en base al mismo criterio d_e obsolescencia
aplicado anteriormente, 0 sea con una .lupotems de vida il
promedio del parque de 50 afios por vivienda (valor corregido
2 su vez cn base a las series estimadas de las épocas de cons-
truccion de cada vivienda), habrian vencido su capacidad de
t-o alrededor de 75.000 viviendas. Quiere decir entonces que
durante el afio 68 se habrian necesitado 90.000 viviendas para
atender a las necesidades de otras tantas familias nuevas que
se incorporaron al pais y 75.000 viviendas para reponer las que
habfan vencido su vida util; rotal: 165.000. Y se construyeron
126.000. De alli entonces que consideremos que el déficit ha
aumentado en ¢l afio 68 en aproximadamente 40.000 unidades
de viviendas. Con lo cual, partiendo de la cifra de 2.260.000
que habiamos visto antes, con 40.000 mas llegamos a 2.300.000
unidades,

ANALISIS DE LAS CIFRAS

En torno de estas cifras, son muchas las consideraciones
que podrian introducirse para lograr un anilisis mas detallado
del concepto déficit. Cito como ejemplo el hecho de que al
hablar de déficit por hacinamiento, lo que hacemos es relacionar
;:11 rnt]al de habitantes del pafs con el total de cuartos; pero al
el tomos comlands i a qu sianosSopariende
sobran con |gs Cuagt g il 511]1.11]1[?1‘31‘1 los.cuartns e
g bl rtos que faltan, La realidad, evidentemente,

v 1a familia a la cual le sobran cuartos no tienc

déficit de vivi 1
oy vivienda, pero no transfiere ese superavit a la familia
2 cual le faltan cuartos,
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Ustedes estin mds capacitados que nadie, desde Juego, para
comprender las limitaciones propias del muy deficiente sistema
de informacién con que contamos. Flabrin visto que muchas
de las variables que interviecnen, muchos de los datos y de los
cocficientes, estin basados puramente en estimaciones, otras son
producto de muestreos sumamente limitados 2 muy pequenas
dreas, lo cual hace muy discutible su extrapolacidon a conclu-
siones de tipo general. Pero, en todo caso, es evidente que las
cifras son enormes; son absolutamente desproporcionadas con
el grado de desarrollo alcanzado por nuestro pais en otras dreas.
No tiene objeto enfrascarse en discusiones académicas para poner
en duda el origen de estas cifras; ademds, el {nico camino
idéneo para salir de dudas es el censo que ha de realizarse el
afio proximo. En dicho censo, Vivienda va a recabar _toda la
informacién que necesita a los efectos de tener una radiografia

completa del estado general del pais.

DISTRIBUCION DEL DEFICIT

Si ahora analizamos, en base a los datos que tenemos, cémo
se distribuye el déficit entre la poblacién del pais, llegamos a
conclusiones bastante mis alarmantes.

Nosotros lo hemos hecho, en la Secretaria de Vivienda, de
acuerdos con datos obtenidos en CONADE y en el Instturo
de Estadistica y Censos. Hemos agrupado al total de familias
del pais en funcién de su capacidad de ahorro destinable a
vivienda; de todos los parametros que definen una situacion
social, ése es el que mejor sirve a nuestros fines.

Aplicado ese criterio nos encontramos con los sigwentes
valores:

a) La clase que podriamos denominar alta, constituida
aproximadamente por el 9 % de las familias del_ Eal'S.
que posec una capacidad de ahorre destinable a vivien-
da de $ 68.000 mensuales o mis (hasta 300.000) no nene
déficit de vivienda.

b) En las clases medias (media alta, media media y media
baja) que en definitiva representan el 38 % de la po-
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afs, cuya Cnpncidad de ahorro destinable
a vivienda estd com'prcndida ﬁiepti)a :ll:l un dmiuimo de
§ 17.600 mensuales ¥ U WAL € oreen de los
§ 68.000 (que €s el limite m]m;]m;/ m{optaqo_ para Ia
clase alta), estd concentmdn_ el 20 o,(Cl dCflClt‘, vale
decir que a estas clases medias les estin fa}r.:md? apro-
imadamente 460.000 unidades de vivienda. Y
Las clases mds bajas, que representan el 53 97 de pais
y tienen una capncidnd de ahorro mensual destinable
2 vivienda de 17.600 pesos o menos, hasta cero (o
menos aun, por cuanto los analisis mdlcnq que ha
ﬂpmximmlnmenrc alrededor de ZOQ.OOO famllms. en ¢l
ais en las cuales no sélo no hay ninguna capacidad de
ahorro destinable a vivienda sino que los ingresos me.
dios mensuales no alcanzan a cubrir las necesidades de-
rivadas de la simple alimentacion), esas clases concentran
el 80 % del déficit, o sea mas de 1.800.000 unidades.
Esta situacién se produce, como es l(j)gico, porque hay una
ronunciada desproporcion entre el precio de la vivienda y 1a
posibilidad de afrontar servicios de créditos para pagarla.

blacion del p

b

c)

EL VALOR DE LA VIVIENDA

Cualquier sistema destinado a afrontar este problema tiene
que atender pues, simultaneamente a esos dos aspectos: al monto
del crédito necesario o sea al precio de la vivienda y a las con-
diciones de servicio que puedan ser afrontadas por familias con
las limitadas capacidades de pago que acabamos de ver.

El primer aspecto nos introduce directamente en el con-
cepto de vivienda econdmica, a los efectos de reducir el monto
de los créditos; y el segundo lleva implicita la subvencién del
Estado.

Es muy importante que, antes de seguir adelante, nos de-
teNgaMOs un poco a examinar la filosoffa que hay detras de ese
segunda aspecto, ¥a que de ella dene que surgir la justificacxén
de toda una actitud hacia el problema de vivienda. Esa filosofia

esta vinculada con consideraciones fundamentales acerca del
hombre y de su desarrollo integral.

Si nos atuviéramos simplemente a pautas de tipo econdémico
y financiero, es cvidente que tendriamos que esperar a que las
soluciones sobrevinieran por efecto del desarrollo general del
pais. Desarrollo que implica, en efecro, el logro progresivo de
mejoras por parte de los sectores sociales, de manera que cada
vez se irin haciendo capaces de afrontar servicios mayores y
por lo tanto llegardn a tener acceso a créditos proporcionados
con el valor de la vivienda.

INTEGRACION FAMILIAR

Pero no nos engaiiemos; la vivienda juega un papel dema-
siado importante en la vida del hombre como para que podamos
permitirnos el lujo de dejar librado a simple leyes de mercado
el proceso de acceso de estos sectores sociales a la vivienda. No
voy a detenerme a analizar en detalle las consecuencias del
problema habitacional; creo que bastara con citar algunos puntos
muy sencillos, pero de tal envergadura, que su sola mencién
obliga a cualquier hombre de conciencia a meditar profunda-
mente y a replantear toda posicidén rigida acerca de las leves
puramente economicas. La vivienda es, en efecto, el asiento de
la familia; sin vivienda la familia no se integra o no se realiza
plenamente o no puede funcionar; v cuando ello sucede, toda la
sociedad deja de integrarse, de realizarse, de funcionar.

Hoy tenemos en nuestras grandes ciudades v particular-
mente en Buenos Aires, el triste privilegio de contar ya con
adolescentes y con jovenes nacidos en viviendas precarias, en
villas miseria. Ya no se trata de familias o grupos sociales mi-
grados hacia la Capital desde el interior del pais v que aqui
tuvieron que adaptarse a formas de vida sustancialmente dis-
tintas a las de origen. Se trata de hombres y mujeres que han
nacido directamente en la villa miseria; que no conocieron otra
€osa y que, por lo tanto, se han formado espiritualmente en el
clima de la misma. Frente a ellos tenemos un deber social de
gran proyeccion en ultima instancia, es un deber frente a noso-
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€505 hombrCS y mujeres SONn NUEStros com-

tros Mismos, Pforsq‘éz . de nuestros hijos y forman, con
atriotas, son

nosotros, ¢l pais.
INTERVENCION DEL ESTADO'

Si estamos de acuerdo acerca dc.l,dEber que todos tenemos

- vienda, estaremos también dt} :}cuerdo en que no

frente 2 la w1 . ,cl otorgamiento de créditos en condiciones

hay mas sahldﬁ qu resultan de las leyes naturales del mercado,

gsur(; 22 :]‘:Jr; ;esnsqleyes deben ser de alg“m‘, manera forzadas por

el fmic,o capaz de fhacerlo: el E’stndo._quU' se Pl,““tfmf' erétlolnce‘s,

el primcr interrogante: ¢en gas medi a’dcc,’“ qué profundidad y
hasta qué limite debe intervenir el Estado:

EL PATERNALISMO DEL ESTADO

Nosotros no CIEEmOs en el patemalisrno del Estado; no
hemos creido nunca. Entendemos que, en tod'as sus manifesta-
ciones, la intervencion del Estado debe lir_rnt?rse a aqu§llos
aspectos en los cuales sus funciones son insustituibles o son irre-
nunciables; en nuestra opinién, cada vez que, en .c'ualqmer_pro_
ceso, ¢l libre juego de las leyes econémicas p051b111Fe -solucxones
por parte de la actividad privnda, el Estado debe limitarse a su
papel de SUpErvisor, orientador y controlador del proceso, y no,

de ninguna manera, al sustituible papel de ejecutor.

DEBERES IRRENUNCIABLES DEL ESTADO

Estimo importante sefialar esto, para que se comprenda que
la intervencion del Estado en el problema de la Viviend:} econo-
mica, se limita a aquellos aspectos en que el Estado tiene de-
berFs irrenunciables que cumplir o a aquéHos en los cuales su
accion es insustituible por la actividad privada.

_ Sentados estos principios, volvamos a la apuntada nece-
sidad de forzar las leyes naturales del mercado, como tnica
salida para la vivienda destinada a los sectores de menores re-
cursos. Ello implica poner a disposicién de esos sectores capi-

- 14 —

Fales en condiciones mas blandas (o sea con tasas menores de
interes y plazos mis largos de amortizacidn) que las vigentes
en el mercado. }

¢Quién debe manejar esos capitales subvencionados® Las
condiciones de la plaza en la cual esos capirales deben ser
volcados, una plaza enormemente avida debida a la intensidad
de la demanda insatisfecha, hacen que el manejo de esos capi-
tales sea dificil, cuando no imposible, por parte de la actividad
privada. Los mecanismos privados que nosotros conocemos, en
base a los cuales estd estructurada nuestra vida econdmica, estan
disefiados, dimensionados y adaptados para desenvolverse en
un mercado razonablemente equilibrado; en un mercado en el
cual las técnicas de colocacion son las normales. en el cual la
ley de la oferta y la demanda permite el libre juego econémico.
Esos mecanismos privados no son adecuades para manejar un
tipo de crédito privilegiado y menos para hacerlo en un mercado
absolutamente descquilibrado, que requiere técnicas de colo-
cacién diferentes y hasta opuestas a las corrientes. Aparece en-
tonces el deber, en este caso irrenunciable, por parte del Es-
tado, de asumir la responsabilidad de manejar esos créditos.
Claro que hasta aqui nos estariamos acercando peligrosamente
al paternalismo de que habiamos hablado, puesto que si el
Estado es quien subvenciona esos capitales v el Estado es quien
los maneja, ¢qué queda para la actvidad privada?

Hemos ido creando y organizando sistemas, de los cuales
hablaré mas adelante, que permiten conciliar en gran medida
ambos extremos, asegurando una plena participacion de la acti-
vidad privada y aprovechando, en consecuencia, todo lo bueno
que ella tiene. En otras palabras, veremos como se ha tratado
de encontrar el punto de conjuncién entre los deberes irre-
nunciables o tareas insustituibles del Fstado y la mixima vi-
gencia de las leyes de la actividad econémica privada.

LA ACCION EN MATERIA DE VIVIENDA

Vamos a analizar ahora la accién en materia de vivienda,
tal como se viene desarrollando en el pais.
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rimera distincién entre los dos grandes
ablico y privado,_ac]arando que clasifi-
vado, por diferencia, a todo lo que cons-
pais en vivienda mzenos la que desarrollan
nstituyen el sector puablico.

Hacemos una p
sectores opcrarivos: p
camos como sector pri
tituye la actividad del

las instituciones que cO

ORGANISMOS ESTATALES

Esas instituciones som: Ia'Se.cre_t’arl'a de Estad(? de Vi\_rienda,
con los organismos de su junsdlc’cmn (Banco Hipotecario Na-
cional, Direccién General de Préstamos PCrson:}Ies y con Ga-
rantia Real, y Caja Federal de Ahorm y Prc§tﬂn10 para la
Vivienda); los Bancos Oficiales y mixtos; los institutos y direc-
ciones provincialcs y municipales que se ocupan de vivienda; y
las dependencias especificas de algunas grandes reparticiones y
empresas de derecho publico.

En 1968, el sector piblico en conjunto canalizé hacia la
vivienda m$n. 50.000 millones, con los cuales financid toral o
parcialmente la construccion de 26.000 viviendas, de las 126.000
que se construyeron en total en el pais.

EL SECTOR PRIVADO

El sector privado, en cambio, voled recursos por m$n. 200
mil millones, dando por resultado 100.000 unidades de vivienda.
Estas 100.000 unidades se distribuyeron asi; algo mis de la
mitad (alrededor de 53.000) fueron ejecuradas sin apoyo ins-
tit.ucional directo, por particulares y empresas con financia-
miento propio, basados en general en créditos de proveedores,
contratistas y/o préstamos bancarios de tipo comercial; alre-
dedor de 25.000 unidades fueron ejecutadas por propietarios
en general modestos, que construyeron por si mismos, admi-
mistrando sus propias obras (muchas veces con participacién
personal), o bien por adquirentes de viviendas prefabricadas
unas 3.000 viviendas fueron construidas a través de coopera-
tivas, sindicatos, mutualidades y entidades sin fines de lucro;
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otras 3.000 a través de los sistermnas privados de ahorro y prés-
tamo; y alrededor de 16.000 a través de las secciones hipote-
carias de los bancos privados.

El sector privado ha tenido, como se ve, una participacién
muy importante. Es deber de la Secretaria de Vivienda vigilar
cuidadosamente que esa participacion no solo no disminuya
sino que, en lo posible, se incremente. En tal sentido, el sector
privado viene dando sefiales de una sostenida expansion de su
actividad. Las cifras provisionales de permisos de construccion
acordados en Capital Federal y algunas ciudades de la Pro-
vincia de Buenos Aires y del interior, revelan que en el primer
trimestre de este afo se ha producido un aumento bastante
importante en los permisos de construccién acordados con re-
lacién al primer trimestre del afio 1968; ese aumento oscila
entre un 15 y un 40 %.

Desde luego €l caracter no rigurosamente ciclico de este
parimetro no autoriza a extraer conclusiones generalizadas y
mucho menos a extrapolar para todo el afio, pero como indi-
cador cualirativo es realmente halagiiefio. El sector privado se
esta moviendo, pues, en este momento mas de lo que se estaba
moviendo cn el primer trimestre del afio pasado.

LOS BANCOS PRIVADOS

Dentro del sector privado, los bancos privados, la medida
de cuya actividad puede deducirse a través de las cuentas de
ahorro hipotecario, ofrecen también un ritmo de aumento que,
si bien es menor al seguido durante los primeros meses del
afio 68, marca una franca recuperacién en relacion con el pll:g-
ceso seguido en el segundo cuatrimestre del afo pasado. S
saldos de esas cuentas han pasado de $ 65.400 millones (31-12-68)
a § 70.400 millones (31-3-69). Estos valores pueden compararse
con los saldos de $ 42.800 millones (31-12-67) y § 49.300 mi-
llones (31-3-68). Obsérvese que el incremento para el primer
trimestre de este afio alcanzd a § 5.000 millones contra § 6.500
de igual periodo del afio pasado; es algo menor, pero de todas
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man_cras_seﬁala una saludable recuperacion con respecto a |
declinacién producida durante los dltimos meses de 1968 !

EL SISTEMA PRIVADO DE AHORRO Y PRESTAMOQ

Por su parte, ell sistema privado de ahorro y préstamo
que se encuentra pricticamente saneado en forma definitiva 5
través de la accién de la Caja Federal de Ahorro v Présml,?.l :
muestra también signos evidentes de una ex ansién o
Ustedes saben que el sistema privado d ]P. SOSEemda'
esta integrado en estos mome[I:to-. 0 2csm-orm Y, prestamo
alrededor de 120 que habia h’tceb g COFjpﬂnlﬂS, ey
fifas, durante los 3 primeros n:Jesesm;lZi; 3{‘105-_ e s
caron contratos por $ 751 millones ¢:ontil-llo ‘B ol wjudi
habfan adjudicado en los 3 pri t 2 § 488 milloncs qpe

. primeros meses del afio 68. A su
vez, los contratos escriturados en el primer trimestre de este
afo ak:anzaron a § 583 millones contra § 453 millones de los
tres primeros meses del aflo pasado, mientras que los ingresos
por ahorro contractual fueron de $ 389 millones v § 210 mi-
llones, respectivamente. Para consolidar atn mis la idea de la
dindmica del sistema, diré que el ahorro libre, que constituye
uno de los ingredientes que mejor facilitan el movimiento
fluido y sano del sistema, sc incrementé en estos 3 tltimos
meses en § 1.908 millones, contra un incremento de $ 490 mi-
llones que habfa tenido en igual periodo del ano 1968. Quizis
el parimetro mis ilustrativo acerca del saneamiento del sistema
sea la relacién entre la integracién de ahorro contractual y el
valor nominal del contrato. Ese valor esti hoy, en promedio ge-
neral, en el 41 %; cuando llegamos al 35 %, podremos consi-
derar que el sistema esti definitivamente sano y funciona por
si solo.

Quiero aclarar que las cifras y pardmetros dados son pro-
medios del conjunto de las 28 compaiifas; individualmente con-
sideradas se registran diferencias tanto en un sentido como
en otro.

Este ripido repaso de cifras nos muestra entonces 2 un
sector privado en desarrollo. Creemos que el ritmo no va 2

contribucién a la

el afio, de manera queé Ia contribuc
ignificativa.

disminuir durante
del sector ha de ser muy S

vivienda por parte

EL PLAN DE ERRADICACION
DE VILLAS DE EMERGENCIA
parte, requie

rar el increm
4n de las clases de menores re-

. s =
Fl sector publico, por su re una maxama Co
ento de su accion y

dinacién de esfuerzos para log

para concentrarla en la atencion de ! _ 5
cursos. I'n 1968, cstC sector participo, segun vImos, con 2 .(){)l')
Nosotros nos hemos plantcado rentat-

unidades de vivienda. 3 )
vamente como meta el llegar a que durante 1969 se fmancien
:dades. Es una meta ambiciosa. pero no

alrededor de 60.000 uni b
imposible de alcanzar. Contamos con algunos facrores ‘fa_mra-
bles que provienen de pr_ogramaclones 1[11C13d'il$ en afos an-
teriores, cuya fase cjecutiva recae en este ano. Entre e]]fvs
puedo citar el Plan de Erradicacion de Villas de Emergencia,
en estos momentos en plena marcha, que oportunamente mo-
tivé la disposicién, por parte de las autorid:ldes_cj.conﬂnur:ss, de
partidas presupucstarias anuales para su atenclon. Este Plan,
que se realiza en el drea metropolitana con fondos del 'Tc§0r0,
consta de dos programas: uno de alojamiento transitorio ¥
otro de alojamiento definitivo. El programa de alojarmuento
transitorio consiste en la construccion de 8 mil unidades de
vivienda, destinadas a realojar temporariamente 1 las familias,
inmediatamente después de la erradicaciéon. En este momento,
de esas 8.000 viviendas hay 5.088, agrupadas en 10 barnos o
niicleos, que ya han sido habilitadas y en gran parte ocupadas
or casi 15.000 personas; es interesante destacar que ello ha
significado la erradicacion de alrededor de 60 villas miseria,
que han desaparecido definitivamente. Sus ocupantes sumaban
un total de 24.000, y de ellos 9.000 se retiraron a destinos que
no conocemos, mientras que 15.000, como he dicho, han sido
realojados. Calculamos que otras 1.500 personas van a ser tras-
ladadas préximamente para completar la capacidad de los 10
barrios ya habilitados. Ademds, tenemos Otras 1.584 viviendas
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rhcticamente terminadas y proximas z; habilitarse, Mientryg
ue las restantes 1.328 (que completan el total de 8.000) estip
en vias de construccion. o .

De este plan de ]:eradmacmn de V;._l]zlns de Emergenci,
competen a la Secretaria de Estado de V ivienda los aspectog
exclusivamente técnicos. Sin embargo, creo interesante destacyy
que esos aspectos no 00 §ino un c_omplemcnto .del Plan, que
en su conjunto es l-eallzad(? por el M:mste-r’m de Blcnestar Social
y tiene un fuerte co.ntemdo de promocion social, sin e] cyy
Perderia todo su sentido y gran parte de su eficacia, I\Tinzc:.;‘m;l
villa se erradica sin haber realizado, desde mucho antes, up
trabajo muy completo y profundo de promocién social, de
investigacion, de acercamiento, de anilisis y solucién de a5
pectos sanitarios, laborales, educativos y morales. De ninguna
manera debe pensarse en un proceso de tipo militar mediante
el cual simplemente se toma a la familia y se la lleva en ca-
miones a un nuevo alojamiento.

EL PROGRAMA DE ALOJAMIENTO DEFINITIVO

Ll segundo programa del Plan de Erradicacién de Villas

d? Emergencia, que también tiene partidas presupuestarias pre-
vistas, ha sido confiado en su parte ejecutiva al Banco Hipo-
tecario Nacional, Este segundo programa establece que deben
ser construidas las viviendas definitivas para las familias erra-
dicadas de villas de emergencia del ambito metropolitano y
que cumplen su periodo de alojamiento transitorio. Las pri-
meras 300 unidades ya estin en construcciéon en La Matanza;
para las sucesivas, se ha elaborado la siguiente mecanica ope-
;'am'a: la Secretarfa de Vivienda, deteEta, evalla y gestiona
;Sh:f::ngs,Bgézarg ']os anteproyectos df: Ip]a.nleami@nto fisin)
o T llgot‘e:caurm llama a licitacién. El .pIOCCd,J,-
con algunas Carathn’s: gt focillen tar i
habitzcionales, totales Olcas @pemales: se van a licitar grupos
e o1 parua:les_, d'e entre 200 y 500 unidades
» ¥l concurso se hard sin identificacién de los que s€
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presenten. Los concursantes deberan presentar sus proyectos
sefialados con un lema y ademis, en un sobre o paquete aparte,
también sefialado con el mismo lema, el precio, los antecedentes
y demis documentos comunes en licitaciones corrientes.

Los proyectos serin estudiados por una comision califi-
cadora integrada por dos profesionales de la Secretaria de Vi-
vienda, uno del Banco Hipotecario y uno propuesto por cada
una de estas instituciones: Centro Argentino de Ingenieros,
Sociedad Central de Arquitectos y Cimara Argentina de la
Construccion, Como resultado de ese estudio, la comision ca-
lificadora separard los proyectos en dos Gnicas categorias: aptos
o no aptos a los fines del programa. Entre aquellos provectos
declarados aptos inapelablemente, se procedera después a la
apertura de los sobres con los antecedentes de los concursantes,
sus propuestas de precios, etc., y se hari el estudio correspon-
diente a los efectos de determinar cuil es la oferta econémi-
camente mds conveniente.

Hasta el momento han sido detectados, evaluados e incor-
porados al programa 24 rterrenos con destino a este plan; las B-
citaciones irdn sucediéndose en forma escalonada, a distancias
que estimamos en el orden de 15 2 20 dias, a partir del mes de
mayo.

LOS PLANES DE ERRADICACION EN EL INTERIOR

Hago mencién réipidamente que en provincias la erradi-
cacién de villas de emergencia o rancherios se realiza como
complemento de planes locales, con fondos previsionales ayro-
rizados por la Ley -17.561. Esta ley desting § 7.000 millones
para planes provinciales de este tipo, aprobados por la Secre-
taria de Vivienda. En este momento estin en marcha en muchas
provincias, siendo de destacar el caso de la provincia de Men-
doza, en la cual para el préximo mes de agosto se habrd com-
pletado la construccién de 4.500 viviendas en el lapso de un
afio, por el sistema de ayuda mutua y esfuerzo propio.
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LA DIRECCION GENERAL DE PRESTAMOS
PERSONALES Y CON GARANTIA REAR

ptro organismo fundamental de] secto
reccion General de Préstamos Personales y
Eﬂ:e ano, la Direccién va a alecanzar un
cion de los recursos volcados con respecto al afio pasado; ello
se dcb_e, en gran medida, a la adopcién de un nuevo sis,tcma
operativo sumamente 4gil y que algunos de ustedes conocen
bien: me refiero al régimen de préstamos sobre vivienda ter-
minada. A un afio de su adopcion, el sistema ha permitido la
escrituracion de 1.500 préstamos, lo que significa otras tantas
viviendas terminadas, ocupadas y escrituradas. Hay otras 2.500
unidades en construccién en todo el pais, con crédito otorgado,
y 4.000 unidades mis con crédito autorizado, cuya iniciacién es
inmincnte y depende exclusivamente de las empresas.

Es indudable que el régimen de préstamos sobre vivienda
terminada ha probado ser decididamente bueno; de momento
se superpone con el antiguo sistema de préstamos individuales,
de los cuales se van a otorgar 1.500 préstamos anuales en este
afio v en los sucesivos, hasta atender a todos los inscriptos que
se \':iyan presentando al ser convoc'ados; pero no se accpt:_:r:’m
nucvas inscripciones, salvo algunas circunstancias muy especiales
Yy en zonas criticas del pais.

r publico es la Di-
con Garantia Real.
a prictica triplica-

Ademis de lo consignado, la Direccion tiene en este mo-
mento, en base al régimen de la ’Ley 16.609 ¥y al 'de obras co-
lectivas (ambos en las postrimerias de su wgencm)él autorlzda-

- N - - . - en to 0
ciones concedidas para otras 1.930 unidades de vivien a ode
el pafs, la mayor parte de las cuales se encuentran en ejecucion.

EL BANCO HIPOTECARIO NACIONAL

Deliberadamente he dejado para e‘l final mis referrtaai:&?sd:}
Banco Hipotecario Nacional, el organismo mas m?illovida =
sector pﬁblico. A lo largo de sus r_nu_chos anos_niomS y, s
Institucién ha ido despeurtando sentimientos, Op1

—_ 22 —

des diferentes, a veces encontradas y hasta opuestas. En cuanto
o timo fundamental que se repare en que el Banco Hipo-
a e esq diferencia de muchas de las instituciones que estamos
;i:ct:)tit‘l)l;li)rad()s a observar y a juzgar, opera casi exclusivamente
en ¢l lorgo plazo. o
Esto es muy importante. Cuando en una instituciéon que
opera en el corto p]azo, _f.:n un banco ’p_or elemP_Ir’_' se produce
un cambio en la orientacion, en la polirica crequa, en la mo-
dalidad operativa, es¢ cambio generalmenfe convierte en his-
toria, en muy poco tiempo, lo que se venia P_m_cwndo. SlemPrc
en el caso de un banco, hasta existe la posibilidad de cambiar
o variar la composicic’m de.to_da la clxenFela en el término de
6 meses o 1 afo; o de suprimir enteras lineas de crédiro; o de
redistribuir toda la cartera. Tenemos que tener presente esto
cuando observamos y juzgamos al Banco Hiporecario. Todo lo
que en ¢l se hace sc proyecta lejos en el tiempo; lo que noso-
tros nos encontramos hoy son las cosas que se han hecho,
decidido, firmado, etc., hace 35, 10, ’20, 30, anos. A su vez, lo
que nosotros hagamos hoy, mal o bien, va a tener que ser so-
portado por los que vengan dentro de 5, 10, 20 ¢ 30 ados.

LA CARTERA HIPOTECARIA DEL BANCO

Los continuos cambios que tanto han hecho sufrir a nues-
tras instituciones en general, han repercutido m‘ls que en nin-
guna sobre el Banco Hipotecario. El Banco Hipotecario tiene
hoy 327.700 deudores; pero de ésos hay 250.000 que son deudo-
res de menos de $ 100.000 cada uno, con un promedio del orden
de los $ 40.000 por deudor. Este solo dato constituye una
advertencia acerca del cuidado con que este tipo de insttucio-
nes debe ser evaluado; no se puede hablar ligeramente de ellas.

ORIGEN DE LOS FONDOS DEL BANCO

El Banco Hipotecario trabajé hasta 1948 sobre la base
exc'luswa del ahorro publico; era la época de la cédula hipote-
caria. Entre los afios 1949 y 1958, pasé a trabajar casi exclu-
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211“:2:[1“;:1{::“50(:);(:@5?5 ?23&253& nr::esclucntols del Banco Centrul;

I s alcanzd, en pesos de hoy, a
un equivalente de § 760.000 millones, o seq Practicamente un
promedio de $ 76.000 millones anuales,

A partir de 1959 cesaron los redescuentos; se hicieron al-
gunos intentos por revivir la cédula hipotecaria y fracasaron,
Asi, pues, el Banfso Hipotecario quedd operando, pricticamente
en forma exclusiva, sobre la base de In recuperacion, lenta
en n}nncda muy deteriorada, de |a propia cartera. Nosotro);
examinando las posibilidades de revitalizar al Banco Hipurecari(;
para que volviera a asumir su rol de organismo rector dentro
de l-.1_ Pull’tic:t de vivienda, llegamos a la conclusién de que las
condiciones de] pais no permitian volver al redescuento ma.
sivo ni contar con partidas de gran significacién provenientes
del Tesoro Nacional; asi fue cémo optamos por el viejo camino
anterior al afio 48: capracién y manejo del ahorro publico.

Los resultados son halagiiefios; al 15 de mayo, el Banco
Hipotecario ha elevado su saldo de ahorro libres a § 10.700
millones, contra poco mis de $ 2.000 millones que tenia a fines
de diciembre. Mis de § 8.000 millones han sido depositados
en ese periodo, lo que revela que hay mucha gente que cree
y confia en el Banco Hipotecario.

EL PLAN FEDERAL DE LA VIVIENDA

El Banco, en este momento, tiene en vigencia varias ope-
ratorias. Entre las principales se encuentra el Ilamado_Plan
Federal, financiado parcialmetne por el.B’.ancp Interamgngago
de Desarrollo (BID). Este Plan fue originariamente dlseng o
para 15.000 viviendas, 8.700 de las cualesﬁ(li“ etapa) estaban
terminadas o en construccién a fin del afio pasado. Las _(Ij'es-
tantes 6.300, que integran la 2% erapa, deben ser construi —aj,
de acuerdo a lo convenido con el BID, en el cursa de este anc.
Nosotros, en prevision de deserciones y dt_e probIemasd.opog
rativos, elevamos ese namero de 6.300 a casi 11.000, ¥ _und
curso simultaneo a las licitaciones Qe todas_ ellas,. cor1:1ccri16r(:
desde luego por cuenta del Banco Hipotecario la financia
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| de las excedentes, De las 11.000, en este momento
del tora’ £~ iendas ya en construccion, con un estado de obra
hay 7-5001‘6"’ 20;;/- las restantes 3.400 unidades estin en su
de enthre i }(’]jcada;,y su iniciacién es inminente, sujeta a la
mayoria i ]rl]llgunoq problcmas de tipo escriturario, de dominio

. s dc L :
mlu'cloﬂqs ete. Todas las viviendas del Plan Federal cncu'xdr:m
de “[CI;:-[-‘C(Z'iO rope de 4.000 délares, o sea 3 1.400.000, pudiendo
en ¢

hasta 5.000 ddlares en algunos casos de obras de la 1? etapa,
llegar '(;rmron importantes mayores costos, Hasta el momento
ol desembolsado 15.500,000 ddlares; el Plan viene de-

el BID ha ) [ ,
sarrollindose en forma.sansfact_orm y demanda un gran esfuerzo
operativo al Banco Hipotecario.

OTROS PRESTAMOS DEL EXTERIOR

emis, otros préstamos del exterior vigentes en estos
momI;fr{)'s.agor un montcl)) total de 21.500.000 9«')}31’@5. acordados
por la AFL-CIO (Central obrera (?e EE. UU) v _por otrs
firmas norteamericanas, con garantia de la Agencu. l’nrerm:
cional para el Desarrollo (AID). Ln’AID ha ofrecido otras
garantias adicionales por IO.JOD.OOQ _do]ares; de esos, 4.3{?;(.)230
délares ya tienen programa especifico (obras para el _1_‘d-
cato de Luz y Fuerza), mientras que los restantes 6000000 e
délares no lo tiene aGn. Por acuerdo de AID, la uvalizacion de
esa garantia, recientemente otorgada, ha quedado confiada al

Banco Hipotecario con exclusividad.

AHORRO Y PRESTAMO

Por el sistema propio de ahorro y préstamo, c]‘ Banco
Hipotecario tiene previsto otorgar este ano 18.000 préstamos.
Este numero es el de contratos que han de completar su pe-
riodo de ahorro; desde luego, el namero real de crcd:rn_s que
se otorgue depende del nimero de ti:ulnrfrs que se presenten
¥ utilicen e] crédito que les corresponde. Si la unh;::ncmn, fuera
toral, esos 18.000 préstamos alcanzarian un monto de § 24.000
millones,

Y S
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ACCION DIRECTA
ACCION 72~ —

% :
i cion Directa d
Veamos ahora la operatoria Ac el Bancg

Hipotecario. A los compromisos )’iaC:;::i‘éflOS;hg?r mas de
4000 unidades en todo el pais, s¢ Soc: 14 un pro.
rama conjunto con €l ]nstlt'uto de Prelv!smn Social del Chubye
or 1.000 viviendas y ademas un mnh_lmoso programa de inte.
gracion del Barrio Genera) Paz, en h nterseccion de la avenida
General Paz con la Autopista a .Ezerza. Este programa consiste
primeramente en el comPletnmlc!un de la seric deledlficios
normalizados del Banco Hipotecario sobre ambas avenidas prin-
cipales; es un programa de 2.428 unidades ‘de vivienda. I.a
licitaciones correspondientes van a ser escalonadas y comen-
zarin dentro de muy pocos dias. Pero ademis se ha progra-
mado, y al respecto se han tenido va las primeras conversa.
ciones con la Sociedad Central de Arquitectos y con el Centro
Argentino de Ingenieros, la preparacién y realizacién de un
concurso de proyectos para el planeamiento general del drea
Testante en ese barrio (donde hay superficie suficiente para
miles de viviendas mads) ¥ para el Centro Civico y Comercial
que ha de atender 2 la numerosa poblacidn de ese importante
nicleo habitacional. No dudamos de que las conversaciones
con la S(?ciedad Central de Arquitectos v el Centro Argentino
de Ingenieros cristalizarin en soluciones concretas y que, como

resultado tendremos trabajos de primera categoria, presentados
por profesionales argentinos.

OTRAS OPERATORIAS
— AR

Hay algunas otras operatorias acerca de las cuales no

uier; ! de )

gor e? gmnmm Mayormente; lineas de créditos establecidas
mommmanco Para viviendas de cientificos y técnicos (en este
P !larse. Nuevamente en otros $ 600 millones);

Para profesores Unive ; - D
; Isitarios full-time. cién de
obras paralizadas ; para la termina

Viviendas ind; id Operatoria que acaba de ser extendida a
Widuales, cosa de gran utilidad en el interior del
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Pafs)-, préstrfr’nos para residencias csrudi'anrilcs (atin en vias de
reglamentacion, por parte de l:a Sgc.retarxa de Ed_ucqcu‘m)-_ lineas
de créditos para magistrados ]udlcmle’s de provincias, etc. Diré
dos palabms sobre’otrn linea de’ créditos, puesta en prictica
hace muy pocos dms_ Yy que esta muy relacionada con el co.
mentario hecho anteriormente acerca de €s0s 250.000 préstamos
de § 40.000 cada uno; me refiero a los préstamos personales a
deudores del Banco.

De los caminos que se ¢nsayaron en varias oportunidades
para lograr la recuperamép anticipada de esa importante cartera
atomizada, creemos que éste puede ser el resultado mis pric-
tico. No ofrecemos quitas ni descuentos:' ofrecemos un crédiro
adicional, utilizable en mejoras de la vivienda, pago de pavi-
mentos, servicios, etc. Ese crédito adicional,_a corto plazo, tene
una condicién: que la deuda vieja, n}antemendo su rasa de in-
terés original, sea amortizada en el mismo plazo corto (12 a 36
meses) que el nuevo préstamo. Espc'mmos confiados la_res-
puesta del publico deudor, que puede asi beneficiarse v beneficiar
al Banco Hipotecario.

CLAUSULA DE REAJUSTE

Aunque muy sucintamente, no quiero dejar de hace_r men-
cién a que el Banco Hipotecario ha comenzadO_:l_ aplicar L
cientemente las cldusulas de reajustes de los SEIvicios d_"' e
tamos; ello ha despertado en muchos deudores cierta resistencia
y protesta. Pero deben comprenderse tres cosas: primero, qd:
esas cliusulas habian sido pactadas, conscientemente acepta
en su momento, por cada deudor; segundo, que :'ll mIIC'»il;' ;:
aplicacién desde los vencimientos operados a partir del 17
enero de 1969, condonamos tres semestres de vigencia ;mlcnor.
durante los cuales no se las aplicé y ademis opamos P’"I]'.c ol
ficiente menor entre los que arrojaban las dxfcmttshf :'U:n“[‘“cn:
Y tercero, porque consideramos nuestro dfbﬂ' que Aol
ciones futuras no se encuentren algtn dia con 12:;(1%00 deu-
como el que hoy afrontamos, con nuestros actuales 2
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0.000 cada uno. Eso no debe sucedm", Y es de tod,

s de § 40. en recibe un préstamo a plazos mis largos y ¢

ue las de plaza, devuelva a la comunidac;: que

definitiva es la que esta actuando en este €aso a través (g

Ba Iipotecario, un monto capaz dc’ permitir a otra familj,
fln:Cc:m Euna vivienda igual a la que €l recibio.

dore ¢
justicia que qu
rasas menores q

PLAN VEA

Las horas han volado. De';o_.’pucs. de lado algunos otros temas

ara poder hacer una mencion, aunque muy breve al PLAN
VEA. Sobre este Plan he hablado mucho con muchos de ys.
tedes; quiero dejar constancia aqui de la fr:!nca colaboracidn
recibida en su oportunidad del Centro Argentino de Ingenicros,
de Ta Socicdad Central de Arquitectos, de la Cimara Argentina
de la Construccidén, de la Unidon Obrera de la Construccidn,
de la Confederacién General Econdmica, etec. Colaboracidn que
no siempre, logicamente, ha podido medirse en términos de
coincidencia, pero que siempre ha sido valorada y bienvenida.
Ll PLAN VEA, cuya reglamentacion doy por conocida, viene
a cerrar ¢l ciclo de lo que antes dije en relacién con la meci-
nica de utilizacién y manejo de los créditos subvencionados;
su forma operativa asegura por una parte al Estado el cumpli-
miento de su papel irrenunciable e insustituible como operador
de csos créditos, al tiempo que, por la otra parte, permite a las
entidades privadas desarrollar en toda su amplitud su capacidad
creadora v todo lo positivo que se deriva de la libre compe-
tencia v del legitimo interés empresario. La bisqueda de ese
punto de equilibrio, de esa conjuncién de fuerzas, ha sido una
constante guia en la elaboracién del Plan.

En este momento ha comenzado a aplicarse en todo el pais.
La respuesta que hemos obtenido ha sido diversa segin las
dxstmtas‘ fegiones y provincias; en algunas de ellas, los cupos
lq;_u:: habfamos tentativamente asignado fueron pricticamente cu-
nlf,fféoa ig;[;g:ozbt.ﬁa-s con proyectos muy elaborados, muy de

Jetivos y la mecanica del plan. Aqui, en la
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Capital, i e prayecos. con ingreso definitivo; ;.
bemos de _muchos otros que estan slc'ndo elaborados. En breye
vamos 2 inaugurar en €l Banco Hipotecario un servicio de
asesoramiento para aquellas empresas que deseen trabajar o que
estan trabajando dentro de la mecanica del PLAN VEA, porque
hemos notado que el sistema de consultas previas establecido
en la reglamentacion obliga a las empresas a avanzar mucho
en la preparamc’m de sus pro_y’ectos para curpplir con los requi-
sitos de la primera presentacion al Banco Hipotecario. Creemos
que ha de ser util para ellas disponer de asesores que las orien-
ten durante el proceso; allanarin diflcultadcs_ de interpretacion
y, de paso, nosotros nos iremos informando mejor, descubriremos
los puntos que requieran retoques o aclaraciones generales,
aprenderemos.

—-29 —


https://v3.camscanner.com/user/download

:]\u-u.lsu EN 14 IMPRENT A -
ANCO mIroTrcango NACLON \l'
JULIO DE 194y '

Escaneado con CamScanner


https://v3.camscanner.com/user/download

