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Resumen

En Argentina, la politica de vivienda se identifica con el ro
desempefiado por el Banco Hipotecario Nacional (BHN) y especiament
con las politicas promovidas durante el peronismo. Sin embargo,
previamente a la intervencion estatal, compafias privadasanamn un
tipo de financiamiento hipotecario a bajo interés conocido comitar
reciproco desde 1935. Este trabajo se ocupa de la empresa F..N.C.A
como caso de las empresas que utilizaron ese tipo de finagtiany su
relacion con las politicas y operatoria del BHN. La modaliildcrédito
reciproco se desarrollé en el sector privado hasta 1949, cuanddesa ca
de clientes fue transferida al BHN por disposicion del BaBeatral.
Desde entonces algunas de las empresas del sector continuaro@pera
con el BHN como compafiias constructoras, en un contexto de expansiéon
de la actividad.
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Abstract

In Argentina, State housing policies are usually identifieth #ie role
played by the Banco Hipotecario Nacional (BHN) and the policies
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promoted by Peronist governments. However, before this State
intervention, low interest rate financing for housing constructi@as w
available through private institutions known as building assoomitthat
carried the business since 1935. The present paper focuses on F.I.N.C.A
as a case in point of those companies who conducted housing business
using that kind of financing, and on its relationship to thdcigd and
operations of the State-owned Banco Hipotecario Nacional (BHN$. Thi
type of building association was developed by the private sectdr unti
1949, when its client portfolio was summarily transferred to Bhder
orders of the Argentine Central Bank. Afterwards, some ficorginued
operating with the BHN as construction companies in a context of
increasing activity and strong State regulation.

Keywords
Banking, housing credit, F.I.N.C.A., companies
1. Introduccién

El objetivo de este trabajo es analizar el caso de la senpiaanciera
Industrial Nacional Construcciones y Anexos S.A (F.I.N.C.A), la cual
recurria a una modalidad de financiamiento a bajo interés lpara
construccion de viviendas conocida como crédito reciproco, y su
articulacion con las politicas publicas de regulaciéon y finaneisim
habitacional entre 1935 y 1955. El crédito reciproco se desagnllo
Argentina desde 1935 y fue implementado por el sector privado hasta
1949, cuando estas empresas fueron intervenidas y liquidadas pocel Ba
Central (BC) y su cartera de clientes transferida al @atipotecario
Nacional (BHN).

Dentro del conjunto de sociedades de crédito reciproco seleno®na
el caso F.I.N.C.A que fuera fundada en 1935 por empresarios de origen
aleman y desarrollara diversos emprendimientos urbanisticossenaba
crédito reciproco. Entre ellos, por su envergadura e importanciastea
Ciudad Jardin Lomas del Palomar, en la Provincia de Buenos gaes,
mas de 3400 viviendas construidas por la empresa entre 1943 y 1956.
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Si bien las cuestiones vinculadas con los problemas detacréct!
ahorro no constituyeron temas de interés por parte de la histbigogn
los ultimos afios se publicaron algunos trabajos que realizarasosli
aportes. Entre ellos destacan los de Marcelo Rougier, AndréssRega
Noemi Girbal-Blachague se ocuparon de estudiar el Banco de Crédito
Industrial, el Banco Nacién y el Banco Provincia respectivagheBn
conjunto, dichos andlisis contribuyeron para conocer el funcionandento
la banca publica y su impacto en el proceso econériicaespecial los
analisis de Rougier y Girbal-Blacha, al ocuparse de estiadiatacion de
dicha banca con las politicas redistributivas y de promocion inaludéi
peronismo, resultan de interés al momento de analizar el fanciento
de BHN y su articulacion con las definiciones macroeconémichs de
gobierno. En este escenario, el analisis de las experiedeiatas
sociedades de crédito reciproco, como casos de la dinamica agentes
privados, podria aportar nuevos elementos para obtener perspedivas
amplias acerca del problema del crédito y el financiamiento.

El estudio del BHN durante el peronismo fue abordado principalmente
por investigadores interesados en la politica de vivienda, cormar Os
Yujnovsky, Anahi Ballent y Rosa Ab@yEn otra lineacentrada en las
reformas que afectaron a la gestion de las politicas pubAkes, Garro y

! Nos referimos aqui a los siguientes trabajos, abitacha, Noemi, “Reforma
financiera y crédito a la produccién: el caso deh& de la Provincia de Buenos
Aires, 1946-1950"Ciclos en la Historia, la Economia y la Socieda&tl I, nGm

3, 1992. Regalsky, Andrés, “Empresas, Estado y aderen el sector financiero:
el Banco de la Nacion Argentina, 1891-193fuario Centro de Estudios
Econbémicos de la Empresa y el Desarrplol IIl, nam Ill, 2011. Rougier,
Marcelo,La politica crediticia del Banco Industrial durané primer peronismo
(1944-1955), UBA-FCE-CEEED, Buenos Aires, 2001.

“Ballent, Anahi,Las huellas de la politicaUniversidad Nacional de Quilmes
Prometeo, Bernal, 2005. Aboy, Rog&iendas para el pueblo. Espacio urbano y
sociabilidad en el barrio Los Perales. 1946 — 1966ndo de cultura Econémica,
Buenos Aires, 2005. Yunovsky, Osc@taves politicas del problema habitacional

argentino (1955-1981)Grupo Editorial Latinoamericano, Buenos Airesg34.9
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Horacio Gaggero aportan datos empiricos sobre sus traasiormas
administrativa$

Por su parte, las definiciones y acciones del peronismo temiande
vivienda tuvieron un gran impacto en el mercado y también sobre el
comportamiento de la demanda al impulsar politicas que promovian el
derecho a la vivienda y al difundir determinados modelos arquiteason
Para responder a las nuevas expectativas de amplios sectpoisadén,
las respuestas de los sectores publico y privado debieron comtempla
diversas estrategias, pues el espectro comprendié desde ctosese
medios hasta los de menores ingresos. En el caso de las obrbs d=A
en Ciudad Jardin la dinamica de una planificacién privada pteetds
constituyd un ambito de confrontacion donde confluyeron tensiones
politicas, econémicas y urbanisticas, pues F.l.N.C.A operabaamesple
asociacion publica en un contexto en que el Estado comenzd a mostrar
mayor presencia. En este sentido, su estudio aporta nuevos elementos
sobre la convivencia del capital publico y privado en un areatpriarde
las politicas del gobierno.

2. Las compairiias de Crédito Reciproco en Argentina

F.ILN.C.A se encontraba entre las primeras sociedades de crédito
reciproco fundadas en Argentina, cuya historia constituy6é el pdet
partida de nuestra investigacién. El crédito reciproco eaamwdalidad
financiera gestionada por empresas privadas mediante cideuédsorro y
destinada al financiamiento inmobiliario a bajo o sin interés.idiEtea
resultaba asi en un instrumento financiero con dos propésitospyeosd
ahorro comunitario y facilitar créditos baratos. En Argentine sistema
se identific6 con diferentes nombres, entre ellos: ahorro para la
edificacion, ahorro inmobiliario, ahorro para el hogar propio, sistdena
capitalizacion y ahorro, términos que refieren a su objetivo deaform
capitales para construir viviendas.

%Gaggero, Horacio y Alicia Garr@el trabajo a la casa. La politica de vivienda
del gobierno peronista, 1946-195Editorial Biblos-Fundacién Simén Rodriguez,
Buenos Aires, 1996.
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El origen de la modalidad se remonta a 1781, con la formaciéa de |
“Building Society” en Birmingham, Gran Bretafia. Luego la expeia
habria de multiplicarse y para 1932 existian alli 1026 sociedadestale
tipo. Inicialmente las asociaciones de ahorro y préstamo fueron
temporales, es decir circulos cerrados que terminaban cuandestb@
el dinero al ultimo de los afiliados. Luego, en 1831 se formé &ad&s
Unidos “The Oxford Providente Building Association”, primera soaeda
que operara a partir de circulos abiertos, lo cual suponia avacteha
transformacion de las sociedades de ayuda mutua en entidaxtédittea
bajo interés y a la incorporacion de inversores hipotecarios.

Por otro lado, en Alemania, como consecuencia de la criticecigin
financiera surgieron a mediados de la década de 1920 las sosiedade
conocidas como "Cajas de Ahorro para la Edificacion” que tralbagatba
cobrar interés por los préstamos ni computarlo a los ahorrosinEn
contexto marcado por la escasez de crédito esas sociedangarsearon
en forma mutualista con el objetivo de entregar préstamos hifotesan
intereses mientras todos los subscriptores eran pretendidatesn
préstamo, y no se permitia la participacion de inversores. niargo,
esas sociedades no lograron entregar préstamos sin unddargea en su
adjudicacion ni encontrar mecanismos para compensar la espam
computar intereses sobre los ahorros. Finalmente, en 1938 serdicta
leyes que obligaban a computarlos a los ahorristas y a los deudore
transformando a esas sociedades en compafilas similares a las
anglosajonds

Cuando se introdujo en Argentieh crédito reciproco, impulsado por
compafiias que tenian una experiencia previa como constsugtora
financieras, la modalidadontaba con un siglo y medio de existencia en
Europa y habia avanzado de un origen cooperativo hacia otro empresaria
Las primeras firmas autorizadas fueron ARCA y F.I.N.(nAL835, cuya
fundacion como compaifia financiera se remontaba a 1932. En este
sentido, a pesar que algunas firmas se inspiraba modelo de las cajas
alemanas, como F.I.N.C.A, la modalidad foplementadaoor sociedades

“Galindo Guarneros, Gustavbas Instituciones de Ahorro y Préstamo para la
Vivienda Familiar.Editorial Jus, México,1962.
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que no eran cooperativas. De esta manera, aun las compafiias que
organizaban circulos de ahorros con préstamos sin intereses era
gestionadas como empresas, y por lo tanto, reportaban ganancias. Su
propuesta era fomentar el ahorro y acumularlo en fondos comunes para
lograr que personas de medianos recursos pudieran adquirir sndeivi

con tasas de interés menores a las ofrecidas por los baBoagrminos
practicos, el mecanismo al que se recurria era a la formacrcdes de
ahorro abierto destinados exclusivamente a la formacion de|caqita
préstamos hipotecarios que se entregaban a los adherentes cuando
acumulaban el equivalente al 20% del valor del inmueble, y easel de
algunas compaiiias, como F.I.N.C.A, también por sorteo o licifacion

La fundacion de las primeras sociedades de crédito recipratio sa
un contexto en que el crédito bancario para préstamos hipotecarios era
reducido. Asi, por ejemplo, mientras que el BC recomendaba unagpolit
crediticia conservadotael mecanismo de las cédulas hipotecarias del
BHN no fomentaba las actividades de los pequefios ahorristas. e hec
la politica crediticia del BHN, dirigida por Enrique Péretre 1933 y
1944, se orientd a otorgar créditos con una solida garantia quancubri
hasta el 50% del valor de la tasadidn este contexto, buena parte de la
demanda de financiamiento fue cubierta por el capital privade, @ngjue
se destacaba el aportado por las compafiias de crédito recipatas?
empresas la organizacion de los circulos representabaonma fde
obtener financiamiento en un contexto de escasez de crédito e impslsar s
negocios, pues las que gestionaban los circulos regularmente eran
compafias inmobiliarias y constructoras.

La modalidad constituyd una experiencia singular porque la oparatori
no estaba comprendida en la Ley de Banco® contaba con un marco
legal especifico. Por ello, la Inspeccién General de Justi@d) (
establecié normativas especificas para su funcionamiarntd.fin formo
una comision con representantes de las firmas, de la quaréorrparte

® Felici, ArmandoRevista Veritas1940, “El crédito Reciproco”.
® Banco Central de la Republiddemorias,1936.

" Banco Hipotecario NacionaBalance de un siglo, Buenos Aires, Banco
Hipotecario Nacional, 1986.
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directivos de F.ILN.C.A, para conocer las principales dificutage
expectativas de los empresarios, pues la institucion pretentdieeder la
modalidad porque impulsaba el ahorro y promovia la construccion de
viviendas en un contexto de crecimiento del déficit habitatidres
distintas normativas implementadas por la IGJ buscaban recolagcer
especificidades del sector y fortalecer a las empgsi@gie constituian,
segun un informe sobre la modalidad presentado en 1931, una forma de
capitalizacion de los sectores medios. Desde esa perspectdraas, el
fomento del ahorro tenia una dimensidén pedagoégica y moralizante, que
ligaba la costumbre del ahorro al fortalecimiento del hogaentmas los
ciudadanos se introducian en una red de obligaciones que habrian de
fortalecer a la comunidad.

Por su parte, el panorama del sector presentaba un universo
heterogéneo en el que existian firmas que operaban con el mode® de |
cajas alemanas y otras con el anglosajon. No obstante dstanaas,
todas las sociedades apelaban a estrategias cooperativas domque
circulos eran gestionados por empresas privid&s este sentido, el
acceso a la vivienda aparecia ligado a un ideal de ciudagald justicia
por lo que la contribucion de los agentes privados en el arpaesentada
como un aporte para la solucién de un problema social de primer orden.

La primera reglamentacion fue el decreto 109.788 de 1937 que
establecio los marcos generales de los contratos y de la sidagidin de
las sociedades. A pesar que la sancion de la norma intemtiver la
modalidad, su implementaciopresentaba numerosos problemas. En
particular cuando los acuerdos no establecian fechas precisas para la
entrega de los préstamos y los plazos se alargaban, mientliagro era
invertido en otras operaciones. La IGJ inici6 entonces expediantes
sociedades incursas en irregularidades, como contratos con prepuesta
imposibles de cumplir, clausulas poco claras, formas abusivaseto @

8 Por ejemplo los directivos de F.I.N.C.A expresabdio somos magos. No
podemos decir Abracadabra y levantar el lienzo tyegar la casa lista y paga,
pero si podemos (...) porque que la union hace lazfeprestar dinero sin
interés...”.Revista Fincamarzo 1938, “;, Como se llega a la casa propia?”.
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retribuciones a percibir, falta de constitucién de fondos de reservas y pagos
improcedentes a sus directiVos

Para reordenar el funcionamiento y proteger la inversion de los
pequerios ahorristas, en mayo de 1939 la IGJ organiz6 la formadida de
comision integrada por representantes de las empresas, péazardoal
problemas y establecer nuevas disposiciones reglamentarias. Los
principales ejes de debate fueron la conveniencia de pernipdratoria
sin interés y la necesidad de establecer plazos espegifientregar los
préstamoslas negociaciones se prolongaron y provocaron la intervencion
del Ministro de Hacienda, Federico Pinedo, que se entrevisttaaytode
1940 con representantes del sector para encontrar acletdobor de
la comision culmind en la sancion del decreto N° 100.038 del Poder

° En ese contexto un problema central de las sabésdfue lograr confianza para
atraer nuevos depositantes. En el caso de F.l.N$LiArevista presentaba
informacion sobre las actividades de sus directgas mostrar solidez. En
especial de su primer presidente German Wernicke, era directivo de las
siguientes empresas Robert Bosch S.A y Anilinasmaleas S.A, Acero
Roechling Buderus S.A, Perfumerias Tosca S.A, LaaR8eguros, La Rural
Buenos Aires, Lita S.A Explotacion Ganadera y Agidg La Protectora Seguros,
Gerente de M. Hohner y Cia. Sociedad de Respoitbilimitada.

Revista Fincamarzo de 1940, “Seguridades que ofrece Finca adiverentes por
las entregas de ahorro”.

19 En este sentido, José Maria Castro Nevares, @ederia Asociacion Argentina
de Crédito Reciproco, solicitaba apoyo del Estadbidb a la creciente
importancia del sector. “Los numeros tienen graocwncia. La comision
Nacional de Casas Baratas es propietaria de ediffor valor de $ 9.450.498,76;
las compafiias de crédito reciproco han adjudicad®0 ade junio de 1941, $
11.983.242, 40 m/n en préstamos hipotecarios gasb aquella puede disponer
en su ejercicio actual de $ 2.611.539,38 para rmuewgastrucciones, éstas tienen
para prestar a sus suscriptores $ 6.466.227,4&8 bdaria Castro Nevares,
Revista Temas Econdmicesl 2 nro 13, 1941.
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Ejecutivo Nacional el 6 de septiembre de 1941, que establenidaso
precisas sobre el cobro de intereses y el tiempo medio dmyzmte los
préstamos.

El decreto habilité las dos modalidades, con y sin interegesy;nyitio
acceder a fuentes de financiamiento fuera de los circutmBante la
emisién de titulos y certificados de ahorro puro, y dispuso que las
empresas ya no pudieran ocuparse de la construccién de viviendas
Aquella convivencia no resolvia como articular las dos modalideates
sus légicas especificas en una normativa comuan, y aunque obligaba a |
empresas a publicar el tiempo de entrega de los préstamoscluia in
claros mecanismos para sancionar practicas especulatigasantizar el
cumplimiento de los plazos.

En los siguientes afios, a pesar de la multiplicacion de nuevas
sociedades su dinamica continuaba presentado dificultadesyragdir
con los ahorristas. Numerosos adherentes denunciaban practicas
especulativas mientras la suba de los valores de la comdtrpecesionaba
sobre los depdsitos y dificultaba la entrega de préstamos. Portsugba
alza de costos no era facilmente trasladable a las cuolas asociados y
aquella distancia también presionaba sobre la capacidad de dmé#artio
de los circulos. En efecto para 1943 algunas compafiias se dmeorgra
borde de la bancarrota, lo que ponia en riesgo el capital de nomeros
ahorristas. Al respecto la revistemas Econémicozalculaba en base al
boletin informativo del IGJ que, hasta el 31 de diciembre de 1942, las
compafiias de crédito reciproco tenian 615.343 titulos vigentes por un
valor nominal en capitales suscriptos de $ 1. 422.638.787.98

Y“Decretos del Poder Ejecutivo Nacional, N° 100.@286 de septiembre de 1941,
enAnales de Legislacion Argentind941.
12 En cuanto al problema del cobro de interesesfeeedtiaban tres modalidades

financieras: a) con intereses sobre ahorros yqmést a tasas del 4% y 8 %; b)
Unicamente sobre los préstamos, con valores vasiabhtre 6% y 8%, con
participacion de los ahorristas en los beneficiedadempresa; y por ultimo, c)
planes sin interés ni participacion en los benadici

*Temas Econémicp¥La capitalizacion y el ahorro populaNoviembre de 1943.

Anuario - Centro de Estudios Econdmicos de la Esgyeel Desarrollo / 157



Finalmente, en agosto de 1943, el decreto 4.853 del Poder Ejecutivo
dispuso la cesacion de las actividades de las sociedades qubuinesan
ajustado a las normas reglamentarias de 1941. Establecié sadema
modelo uniforme para los titulos de ahorro de todas las emyresdsjo
la tasa minima del 4% al 3% para los planes con interdal, §% al 4%,
como cuotas de compensacion, para los que no los apfitabamueva
intervencion, al calcular cuotas de compensacion para los planes sin
intereses, impuso de hecho un tipo de operatoria mas cercanadiciarr
anglosajona. Por su parte, las firmas que no pudieran ajustarse a los nuevos
requisitos debieron transferir sus activos.

El decreto argumentaba que las sociedades de ahorro pareetalaivi
debian recibir apoyo del Estado porque fomentaban el ahorro y contribuian
a solucionar el déficit habitacional. Sostenia ademés qgornelpal foco
de los problemas era que se trataba de una modalidad financiera poc
conocida y que lgublicidad de las empresas era confusa.

La nueva normativa provocé diversas reacciones entre quiénes
alentaban la intervencion del Estado para proteger a los sthsryi los
empresarios que sostenian que la crisis no era resultado dieagract
fraudulentas. Al respecto las editoriales de la revigtmas Econdmicos
apoyaron las nuevas medidas y organizaron un debate con las erapresas
las que se invit6 a expresar sus opinidhes

En esos debates participaron ARCA, Cifra, Coarli, COFREylFaa
Financiadora del Hogar, Lar, Opal, Suca S.A y F.I.N'€ lka mayoria de
las empresas reconocian que el sector atravesaba una perigisa
adjudicaban al crecimiento de la inflacion y su impacto eapacidad de
ahorro de los asalariados, y a la falta de inverstankes solucién debia

“Decretos Poder ejecutivo Nacional, N° 4853, de @girsto de 1943, eknales
de Legislacion Argentinad 943.
*Temas Econémicp$Sin afectar el Régimen del Crédito Reciprocdyeteser

Seriamente Vigiladas las Compafiias que lo Explotseptiembre de 1943.

16 Ver Cuadro 1 en el Anexo.
"Temas Econémicp4El punto de vista de las compafiias sobre lasién del
comercio del crédito reciproco”, Noviembre de 1943.
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provenir del Estado reduciendo la inflacion y estimulando inversiemes
la industria de la construccion.

Los manejos fraudulentos, si bien eran reconocidos por algunas
empresas, aparecian mencionados como una cuestion secundaria. Segun
sostenian los empresarios, muchos adherentes esperaban obtaoetaun
equivalente al ahorro depositado y no un préstarRor el contrario, para
F.I.N.C.A los manejos fraudulentos y las practicas especadatiparecian
como el principal motivo de la crisis segun los informes que miase a
la 1GJ.

También en 1943 Eduardo Perotti publicé un libro en el que acordaba
con el establecimiento de sanciones a quienes ponian en rieztdo el
sector con practicas especulativas y fraudulentas. No obstdtitaba a
la 1GJ porque consideraba que era un error someter a las megtas a
las sociedades de ahorro y préstamo con intereses y a lagdi® c
reciproco “sin intereses”, pues se basaban en principios opuditagas
en un caso se apuntaba a los sectores menos favorecidos que podrian
soportar largos plazos como compensacion de un crédito, en el otro se
trataba de simples compafiias financi€ras

En 1944 F.I.N.C.A, que habia formado parte de la comision organizada
en 1939, envi6 a la IGJ un proyecto alternativo a los decretd94ll y
1943, que fuera rechazado por la institucion. La propuesta incluia expandir
la modalidad hacia la propiedad rural y elevar a 250.000 pesos m$n el
capital minimo de las sociedades para garantizar los depdsitesiaad
proponia, en lugar de establecer fechas de entrega, defirsitti@sones:
cudl seria el monto de la mensualidad a pagar hasta obtendierala,

8 Al respecto sefialaba la empresa COFRE “Debe tnemscuenta que la
empresa que practica la administracién de esta adasahorro, es solamente
recolectora de un capital formado por sus adheseoten los aportes efectuados
por los mismos en calidad de ahorro y que la fiaalide este capital es la de ser
distribuido en prestamos entre los mismos que foftianando”.Ibidem

Pperotti, Eduardol.a vivienda familiay Editorial Construcciones Sudamericanas,
Buenos Aires, 1943.
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cudles los montos posteriores a la posesion y cuando se consideraria
cancelado el préstamo. Asimismo, solicitaba que se permitidas a
sociedades emitir debentures e invertir en empresas constructoraalipara

de la crisis. Por otra parte también criticaba los planes rdaerés
autorizadas por el decreto 100.038 porque consideraba que al coatener |
obligacion de calcular una cuota de compensacion se ocultabarés inte
con otro nombré.

En adelante la evolucidde las normativas para las sociedades de
ahorro para la vivienda estuvo condicionada por un progresivo ionpuls
estatal a las politicas de financiamiento habitacional quersolid6 con
el peronismo. En 1946, el gobierno estatiz6 el BC reforma que se complet6
con la nacionalizacion de los depésitos. ElI Estado garantizé todos |
depositos de terceros hechos en bancos oficiales, pagguylamixtos,
tanto en cuenta corriente, caja de ahorro, plazo fijo o bajes otra
denominaciones que constituyeran contratos de deflésttopartir de
entonces, aunque no estaban comprendidas en la ley de bancafdas ¢
de ahorro no pudieron utilizar otros fondos que sus propios capjtales
reservas y los proporcionados por el BC.

En Enero de 1946, la Revista Sudamericana dedic6 especial atencion a
la intervencion del Estado sobre las compafiias de ahorroaparaenda
y se publicaron las memorias de las firmas S.U.C.A S.Ay C.I.LFEhAa
editorial, ademas de denunciar como ilegales los decrettgotédrno de
facto”, se afirmaba que el gobierno no sélo no habia avanzado con sus
politicas en la solucion del deficit habitacional sino que &adem
obstaculizaba las actividades de las sociedades de crédjimoo®. Estas
criticas se inscribian en una mas general que sefialabapquais lado el
Estado era necesariamente un mal gestor, en el caso del galulemas
procedia al modo del perro del hortelano: no habia hecho ni dejado hacer.
Si la construccién estaba en crisis, ello se debia a queetéerencia del
Estado también impedia el desempefio de las empresas constratctoras
reservarse los escasos insumos para la obra publica lonqaeeda su

F|.N.C.A, Carpeta de presentaciones‘Proyecto F.ILN.C.A para la
reglamentacion del Sistema de Capitalizacion y Ahdr5 de agosto de 1944”.

2l Banco Central de la Republicklemorias afio 1946. (En adelante BCRA,
Memorias).
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valor. Por ello, la editorial reclamaba especificamenteutaién de una
nueva y definitiva normativa para las compafias de créditproeoi que
lograra satisfacer las necesidades de los empresarissmulara a los
ahorristag?.

Para S.U.C.A S.A, el problema del crédito reciproco se plantetra pa
de la accion de compafias especulativas que para evitar sutexcige
llevaron adelante una campafa de desprestigio contra el aistem
intervencion del Estado complicé adn mas el panorama, pues como las
autoridades no conaocian la logica del sistema implementaroratives
que lo paralizaron y perjudicaron a los ahorrfétd&or su parte, C.I.F.R.A
solicitaba la creacion de un cuerpo legal especial para rsgge
implementara medidas que favorecieran a las compafias, porque
contribuian a combatir un problema social fundamental, reduciendo las
cargas fiscales en las operaciones hipotecarias. Bddfaas reducir la
inflacién debido a que muchos ahorristas no hacian uso de las sumas que
tenian adjudicadas debido al encarecimiento de la construégiGsuma,
el rol del Estado debia ser el de garantizar las condicieEsarias para
que el capital privado se ocupara de solucionar el déficit habiteféional

Por su parte, en abril de 1947, el BC incorporé a las compafiias de
ahorro para la vivienda en el régimen de garantia de los tepd3esde
entonces las empresas debian contabilizarlos a nombre deleBi@nte
transferencias similares a las practicadas por los bahase firmas debian
reajustar su capital para que su relacion frente a los passtamfuese
inferior al 15%. Para ello debian optar entre el aumentoagefat o la
venta de parte de la cartera al BHN. Por su parte, los aasrpedian

22 Revista SudamericanEl Problema de la Vivienda Familiar”, enero di6.

* Revista Sudamericanaenero de 1946, “S.U.C.A S.A. Esta Institucién
Argentina de Ahorro para la Vivienda Familiar, hedd a conocer la memoria y
balance general del octavo ejercicio econémicafireao”.

4 Revista Sudamericananero de 1946, “C.I.F.R.A. Dio a conocer los itesios
del tercer ejercicio econémico esta Compafiia Inlewiai Financiera de Rédito y
Ahorro S.A”.
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elegir entre retirar los fondos o transferirlos a la @aj&horro Postal. Al
cabo de tres afios, cuando sus depdésitos fueran del 25% del valor de la
vivienda tendrian derecho a obtener un préstamo defBHN

El BC rechaz6 los pedidos de algunas compafiias para frenar la
intervencion del BHN mientras que en 1948 otorgd a las sociedades
crédito reciproco un permiso transitorio para realizar lasramones
pendientes hasta que se resolvieran los destinos definitivos de la
modalidad®. Para entonces, las sociedades de crédito reciproco
continuaban sospechadas de realizar maniobras especulativagagists
por viejos contratos firmados con intereses menores a loseesdals| por
la banca publica, pero ahora con fondos garantizados por el #sEatto
el creciente proceso inflacionario los préstamos de losulof se
realizaban con tasas de interés subsidiadas, al igual que lemnda
publica, aunque con tasas de redescuento menores porque las sociedades
de crédito reciproco habian trabajado con tasas mas bajas que las
establecidas por el sistema de bancos antes de la iniérvelet B.C. Sin
embargo, a diferencia del BHN, muchas sociedades de crédito reciproco ya
no podian cumplir con los contratos ni devolver los ahorros.

Finalmente, el 31 de mayo de 1949, el B.C resolvio retirar operia
juridica a todas las sociedades de crédito reciproco, trarssfe carteras
hipotecarias al BHN y las cuentas de los ahorristas ajk Iacional de
Ahorro Postal. Al respecto en las memorias del BC se argubzeqtee
aunque el banco habia tomado medidas para contribuir con las compaiiias,
como garantizar sus depdsitos, las empresas continuaron sinrcconmpli
los tiempos estipulados para la entrega de los préstamostaleres, su
liquidacion respondia a que “...continuaba primando en esas emgresas

% Boletin de la Bolsa de Comercio de Buenos Aifgs XLII, Tomo CXX,
Buenos Aires, abril 7 de 1947, N° 2191.

F |.N.C.A, Carpeta de Presentacione€arta dirigida por F.I.N.C.A al Dr. Juan
Honorio Bosio, Gerente General del Banco Centrdhdepublica, 25 de junio de
1949".

*’BCRA, Memorias1948, p. 55.
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interés patrimonial de los accionistas sobre los interesasrajes,
recurriendo en muchos casos a arbitrios prima facie irregdfares”

Aguél fue un afio critico para la economia, pues en 1949 la creciente
inflacion marco los limites del proceso expansivo iniciado tres @fias y
el gobierno tom6 medidas de racionalizacién del gasto publico para
desacelerar la escalada inflacion@riédemas, la inflacion estimulaba a
los tomadores de préstamos, pues devolvian en largos plazos sumas
menores a las recibidas lo que significaba una distorsion en las
proyecciones de la asignacién de recursos que habrian de imgllsar
mantenimiento de las bajas tasas de interés de la banca publica.

Desde entonces las sociedades de crédito reciproco no pod@nnieci
entregar mas préstamos. Los ahorristas debian realizar sisstoeen la
Caja de Ahorro Postal y los que se encontraban en condicionescttarsoli
un préstamo por haber cumplido con el ahorro previo acordado con las
empresas podian solicitarlo al BHN. Por su parte el BC comenzdé
proceso de liquidacion de las compafiias finalizado en 1958 mientras que
las que tuvieran obras en desarrollo debian acordar con el BHN las
condiciones para continuar actuando como compafiias constrifctoras

3. Las politicas del BHN y su relacion con las sociedades atédito
reciproco durante el peronismo

BCRA, Memorias, 1949, p 72.
%9 Segun sefialan Pablo Gerchunoff y Damian Antlinezjeésde 1949 y hasta

principios de 1952 los términos del intercambioerap en un 36%, hasta el
mismo nivel que en 1953; en cuanto a la inflacids,cosas también empeorarian:
el promedio simple del periodo 1949-1952 fue de¥%’33Gerchunoff, Pablo y
Antlunez, Damian, “De la bonanza peronista a lascde desarrollo”, Juan Carlos
Torre (comp.) Nueva Historia Argentina. Los afios peronistas 4@39955)
Editorial Sudamericana, Buenos Aires, 2002, p. 160.

% Revista de Ciencias Econémicamio de 1949, “Banco Central de la Republica
Argentina. Régimen de construccién de viviendasarédito reciproco”.

Anuario - Centro de Estudios Econdmicos de la Esgpyeel Desarrollo / 163



A partir de 1946, la politica crediticia se convirti6 en uno de los
puntos de apoyo mas fuertes de la estrategia de estimulodausdria, de
sostenimiento del pleno empleo y de mejoramiento del salaricdeéa
gobierno, que se mantuvo sin grades fisuras hasta 1948. En aquél
escenario, la reforma del sistema financiero permitia gumahtidad de
dinero no dependiera de las reservas en otras monedas, puese BC
quien autorizaria mediante su politica de redescuentos la chnéta
destino y las tasas de los créditos

En el nuevo ordenamiento el BHN fue la institucion encargada de
ocuparse de la gestion del financiamiento de las politicagviendas.
Inicialmente sus proyectos incluyeron préstamos a bajas tagsaerds y
la construccion directa de emprendimientos habitacion&ldemas, a
partir de la reforma de su carta organica el BHN abandoné sus
tradicionales cédulas hipotecarias por operaciones envefdotique le
otorgé un perfil mas dinamido Desde entonces la politica del banco dio
prioridad a los préstamos para los sectores trabajadordéstemses que
llegaban al 2,80% y cubrian el total del valor de la pregfédPara ello
incorporé una oferta de préstamos mas amplia con una escala que
establecia, montos, plazos e intereses en funcién del destino y el
solicitanté®. En efecto, como lo sefialan Torre y Pastoriza, los créditos
baratos del BHN funcionaron como un medio de redistribucion de los

% lbidem p 147.

%2 Decreto P.E.N. 14.961.46, Boletin Oficial de lacia, 24 de mayo de 1946.

% Banco Hipotecario NacionaMemorias,1946, p.p 10-11. (En adelante BHN,
Memoriag.

3 Seglin Abelardo Alvarez Prado, presidente del Bhiliee1946 y 1949, la
I6gica de la escala de préstamos podria resum@da diguiente manera, “...a
mayor interés social, mayor porcentaje de préstamda tasa mas baja; y
correlativamente: a menos interés social, menacgmaje de préstamo, a la tasa
mas alta”.

Alvarez Prado, Abelardolnfluencia del Banco Hipotecario Nacional en el
desenvolvimiento econémico de la Republica ArgantBuenos Aires, Banco
Hipotecario Nacional, 1948.
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ingresos, pues el banco no requeria depdsitos previos y susdasEséas
no se ajustaban a la dinamica de la inflation

Segun estimaba el banco, el déficit de viviendas en el paideera
650.000 unidades y, dada la magnitud del problema, sus actividades
incluyeron ademas de la promocién de créditos baratos el impuéso a
iniciativas publicas y privadas mediante préstamos esp&cialda
intervencion en la construccién directa de barrios utilizandodosrsos
de la ANV, que fue convertida en 1950 en la Gerencia de
Construccione¥,

En los primeros afios de gestion los recursos disponibles geamiti
financiar una amplia demanda que incluyé viviendas unifamiliaesssc
de departamentos, hoteles y barrios familiares. Por su phiberemento
de las obras de construccion directa llevo al banco a désaestrategias
para gestionar los trabajos y responder a las necesidadesdiferestes
proyectos, también a combatir el aumento de los insumos. Por ejemplo,
enero de 1950 la Gerencia de Construcciones acordé con el Instituto
Argentino de Promocién del Intercambio la compra directa deD@80
bolsas de Cemento PortldhdSin embargo, a pesar de las condiciones
inflacionistas, el banco continué ampliando su oferta de crédito y el

% Torre, Juan Carlos y Pastoriza, Elisa “La demazaeton del bienestar”, Juan
Carlos Torre (comp,)Nueva Historia Argentina. Los afios peronistas4@9
1955) Editorial Sudamericana, Buenos Aires, 2002, b.p-213.

% |nicialmente el banco continué con las obras calgiahimpulsado la ANV. En
el conurbano bonaerense continué con las obrasilenGbncepcion y terminé
nueve pabellones en el barrio de departamentosiMaade Alvear.

BHN, Memorias, 1947, p.p 67- 69.

%" Banco Hipotecario Nacional, Actas del HonorableeBiorio, Tomo LI, Sesién
del 24 de julio de 1950, Folios 34-35. (En adelaBitéN, Actas de Directorio).
Para un analisis acerca de los problemas de esgakezransporte del cemento,
ver Belini, Claudio,La industria peronista 1946-1955: politicas pubbcy
cambio estructuralEdhasa, Buenos Aires, 2009. p.p 175-198.
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namero de préstamos escriturados crecié en 1948 en un 200% respecto del
afio anterior y se incorporaron nuevas obras como las del barrio 17 de
Octubre®

No obstante, sin estabilidad en los valores de la construcciéon la
terminacion de las obras resultaban inseguras y el banco eebidirr
entonces a la renegociacién y ampliacion de los créditos @osrda
mientras crecia la demanda de viviendas. Para 1949 los presspueast
las obras fueron desbordados por la inflacién y las autogdadelebanco
se vieron obligadas a renegociar numerosos préstamos a patigulas
acuerdos con las compafiias que licitaron sus obrasalBareas empresas
las renegociaciones de los acuerdos compensaban los costoke$alpora
subsidiaban la suba de salaflfo&sos casos, como sefiala Rougier para el
Banco de Crédito Industrial, muestran que los fondos del BHN no se
destinaban exclusivamente a la inversién en nuevos emprendirfiientos

En ese contexto y al compas de una politica que comenzabaasse
restrictivael BC, en mayo de 1949, transfirié al BHN las carteras de las
Sociedades de Ahorro para la Vivienda, como parte de una gistrdée
racionalizacion crediticia y combate a la especulacion. Daodhdwacia
finales del afo el Ministro de Finanzas solicitd al PresiddeteBHN,
Alfredo Alonso, contraer el crédito para 1950 en un monto que s@jni

% BHN, Memorias, 1948, p 15.
% Uno de los contratistas fue la General Motors Atiga S.A que proveia al

banco de puertas de madera y carpinteria metdlacdirma present6 el 11 de
mayo de 1951 una solicitud de ajuste de los valaoesdados debido a que el
mismo dia en que arregld el contraté con el BHMsstibié un nuevo convenio
colectivo de trabajo con un aumento del 22% des#arios retroactivo al 1 de
enero de 1950. En ese caso el banco acordd recomocaumentd equivalente
aunque retroactivo sélo al 1 de enero de 1951.

BHN, Actas del Directorio, Tomo LI, Sesién 24 dégue 1951, Folios 32-33.

9 Rougier, MarcelolLa politica crediticia del Banco Industrial durané primer
peronismo (1944-19550BA-FCE-CEEED, Buenos Aires, 2001.
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una restriccion de los acuerdos cercano al “30®or su parte, la
transferencia de las sociedades de crédito reciproco al B&Nio
favorecida por la sancion de la ley 12.962 que la convirtié en la Unic
institucion oficial que podia otorgar crédito real con garantia hiptdaeca

A fines de 1949 la inflacion puso en jaque las politicas del gobierno,
que decidié cambiar el equipo ministerial conducido por Miranda por otr
encabezado por Gomez Morales y reformar la carta orgéieicd.C
limitando sus facultades, y también las del BHN, pues los valbeela
mano de obra, materiales y terrenos presionaban sobre elidmérto
con bajos interes&s A ello se sumo6 la universalizacion del derecho a la
vivienda que, introducido en la reforma constitucional de 1949 como uno
de los ejes centrales de la politica social del gobierno, impbjétivos
que comenzaron a ser cada vez mas dificiles de c(inflir este punto,

“LEn la sesion del directorio del 13 de diciembrel 8149, el presidente del banco
expreso: “El sefior Ministro de Finanzas me ha hesmvocer su preocupacion
con respecto al monto de las operaciones de nuBstnoo para el afio 1950.

Considerando un promedio de cerca de cien milldieegesos por mes en lo que
va del afio (once meses) se han concedido 41.68Gapr@s (que representan no
menos de 1.457.000.000 de pesos. (...) El sefior Mindgsea que en el afio
préximo no nos excediéramos de la suma de 1.20Q€88s (...)

En la sesion del directorio del 13 de diciembrel€d9, el presidente del banco
expreso: “El sefior Ministro de Finanzas me ha hemvocer su preocupacion
con respecto al monto de las operaciones de nuBstnoo para el afio 1950.
Considerando un promedio de cerca de cien milldieegesos por mes en lo que
va del afio (once meses) se han concedido 41.686aprés (que representan no
menos de 1.457.000.000 de pesos. (...) El sefior Mingd#sea que en el afio
préximo no nos excediéramos de la suma de 1.20Q€88s (...)

Hay que tener en cuenta una situacién: el montogdpréstamos hipotecarios han
guardado siempre una relacion de nivel con el mdetlms ahorros. Esta situacion
ha variado, ya que las hipotecas superan los pmjesnde ahorro que los
principios clasicos de la economia ha consagraatoie por lo que es necesario
estimular en toda forma nuevamente dicho equilibrio

BHN, Actas del Directorio, Tomo V, Sesion 13 deielicbre de 1949, Folio 6-8.

Ver Anexo Cuadro 2.

“2 Gerchunoff, Pablo y Antlinez, Dami&p. cit.p.168.

“3Torre, Juan Carlos y Pastoriza, Elisa, op.cit25p-313.
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las politicas crediticias del BHN estuvieron condicionadas lpgr
estrategias en materia de vivienda del gobierno que continsdiao
uno de los ejes articuladores centrales de sus politicas sociales.

Por su parte, la transferencia de los fondos de las compariedde
reciproco ascendia a unos 9500 préstamos por unos 240 millones de pesos
m$n que debian pasar a la cartera del BHRara graficar la magnitud de
la transferencia es interesante sefialar que en 1949 |dachmtital de
préstamos escriturados por el banco fue de 47.379 por $ 1.677.107.500 de
pesos m$n, por lo que cartera de crédito reciproco resultaba ftma ci
significativa, mas auln si tienen cuenta no sélo su volumen sino la
contraccion de los préstamos recomendaba por el Ministeriondezais
para 1950, que en efeabbanco logré llevar a un 15%

Inicialmente el BHN tomé a su cargo las cuentas de las eagpre
localizadas en Capital Federal y Gran Buenos ABECA, SUCA S.A,
F.LN.C.A, F.A.C.Y.L, CIFRA, LA MOVILIZADORA, COARLI Y
COFRE, con un total de 8.434 préstamos, cuya deuda ascendia a
209.402.806,02 pesos. Hasta el final del periodo se incorporaron 1833
expedientes por un valor de 75.500.000 pesos. Ademas en Rosario el
banco tomé posesion de las carteras de La Comercial de Rosaram Aph
Opal, en Cérdoba de la sociedad Casas y en Mar del PlataRiegienal
Mar del Platé’.

Debido a la magnitud de la transferencia, el BC y el BHd{deron
que inicialmente el hipotecario se haria cargo de adminissgréstamos
mientras se organizaba un informe con las cuestiones técnicas y
financieras necesarias para el traspaso. Ademas, junto candfetencia
el BC decidi6 incorporar a la banca publica al personabhsleeinpresas
liquidadas para gestionar la cartera transferida al BHNedd@ manera
para finales de 1949 se incorporaron al sistema publico 885 empleados d
la las ex compafiias de crédito recipfGc@Jno de los mayores problemas
fue determinar los intereses a los que continuarian entregando los

“BCRA, Memorias, p. 72.

5 BHN, Memorias, 1950, p. 10.
6 BHN, Memorias, 1950, p. 21.
“"BCRA, Memorias1950, p. 73.
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préstamos, pues muchos habian sido acordados sin interés o0 asuno ma
bajo que el bancario.

En octubre de 1949 el BHN present6 al BC una propuesta para otorgar
préstamos a los adherentes de los circulos que hubieran readizado
solicitud antes del 31 de mayo de 1949. En esos casos se acordarian si
considerar si las empresas habian respetado las normatiaasngar
perjudicar a los ahorristas. Los créditos cubririan hasta el 1®%
tasacion del banco con un maximo de m$n 100.000, un 2% de
amortizacién anual acumulativo y un interés del 4% &huadr su parte
los ahorristas que no hubieran realizado su solicitud con anteriaritdad
fecha sefialada debian presentar sus certificacionestadilole ahorro y el
préstamo se efectuaria segin la acumulacion de ahorros queahubier
realizado. Con esta modalidad, en 1949, se entregaron 613 préstamos po
un total de 25.524.500 de pesos m$n y en 1950 otros 452 créditos por
15.666.000 pesds

Para lograr la reduccién de gastos solicitada en 1949, a foel®60
el BHN envié al Ministerio de Finanzas una propuesta que iandéu
aplicaciéon de una modalidad similar al de las sociedades ditocré
reciproco gestionada por el banco y llamada Préstamos para Ahorristas que
fue aprobada al afio siguiente. Segun indicaba el proyecto se buscaba
impulsar el ahorro para créditos hipotecarios, que los créditos
excesivamente liberales habian desalentado, y combatir la morgsidad
formacion de capital para créditos hipotecarios. Como compens&son
ahorristas que hubieran depositado en el banco una cuota mensual durante
5 afos recibirian créditos por mayores montos y porcentajestasakion
y a mayores plazds

“8 BHN, Actas del Directorio, Tomo I, Sesién del e attubre de 1949, Folio 19-
21.

“9BHN, Memorias, 1950.

0 “Desaparecidas las mal llamadas sociedades deoghana la vivienda que, por
lo menos en teoria tendian a fomentar el ahorreeserfin, ha quedado un vacio a
llenar. Con las escalas de préstamos de amplisalited que el Banco venia
aplicando se hacia un tanto remota la posibilidactbaer a las clases modestas
hacia el ahorro con miras a la casa propia, pussltada en cierto modo de
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Como las compafiias que gestionaban el crédito reciproco reguiarme
también eran propietarias de empresas constructoras y se abaontr
realizando obras, como el caso de F.LN.C.A en El Palomar, el BHN
continto financiandolas en las mismas condiciones que al rests de la
empresas constructoras.

Cuando el BHN se hizo cargo de las sociedades de créditcoecar
politica buscaba combatir la inflacion pero sin frenar el aitfas
construcciones. Desde 1946 el gobierno habia impulsado una serie de
medidas que condicionaron los margenes de accion del sector @aomo |
fijacion de los precios que fuera parte de la politedistributiva del
peronismd'. En el caso del BHN, la fijacion de los precios fue un
instrumento para promover las politicas redistributivas todaquezle
permitia orientar la oferta privada.

Segun lasMemoriasestas medidas tenian como objetivo lograr que
“...la cooperacion financiera del Banco responda a las finalidades
esenciales que caracteriza su concesion, evitando toda posibleitapres
especulacion y la obtencion, por quienes ejecutan las obrgandacias
razonables”. El problema era cdmo definir las ganancias razonables para
mantener a raya la inflacion, lo que posteriormente derivo en dedmitee
cuestiones mas amplias al momento de reglamentar las nbésiaas de
los Planes Eva Perén. Estos formaron parte del Segundo Plan Quinquenal
(SPQ), lanzado en 1952, que implementé medidas de estabilizacion
econdmica orientadas a contener el gasto publico. EI SPQraetu@ast

contradiccion que por un lado se ofrecieren préssate elevado monto, y por el
otro, se instare a la poblacién a ahorrar paratagn® adquirir su vivienda”.
Informe del Directorio del Banco Hipotecario Nac@ral Ministro de Finanzas
BHN, Actas del Directorio, Tomo XXIII, Sesion Extnainaria del 9 de octubre
de 1950, Folios 32-33.

L Jauregui, Anibal, “Prometo encadenado. Los indiss y el régimen
peronista”, Berrotaran, Patricia, et. alt. comBsiefios de bienestar. Estado y
politicas publicas durante el peronismo (1946-195Buenos Aires, Imago
Mundi, 2004, 47-73.

2 BHN, Memorias 1949, p 13.
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alrededor de una problematica clave: el consumo creia &mm mas
veloz que el de la produccién, de alli que el ahmesnltara un elemento
central para equilibrar la economia.

En sintonia con la racionalizacion propuesta el BHN abandono la
construccion directa para privilegiar las actividades de fitone
impulsando la participacion de cooperativas, sindicatos y empresas
privadas. En efecto como expresaba Peron en la seccion vivienddQlel S
entregada al BHN “Aprovecho esta oportunidad para informar (...) que
considero que el Estado no debe ya construir directamente mésdeisi
en sus proximos planes de gobierfio”

Los debates sobre las tasas de ganancias surgidos condatauoidin
de los Planes Eva Peron avanzaron hacia la relacién entrecigama
inversion y el papel de la banca publica como sustituto de lassiones
privadas. Al interior del directorio quienes eran favorablesducir el
margen ganancia empresaria sostenian que las inversion&s qoor
cuenta del banco mientras aquellos arriesgaban poco Capkal.
contraposicion, otros directivos argumentaban que estableceredeaant
los porcentajes de beneficios podria desalentar a las emgfgsdsiente
se establecieron tasas de ganancias entre el 8% y el 15dndersion
hecha por las empresas

*% Ministerio de Finanzas de la Nacién. Segundo PlarGibbierno, Fomento de
la Vivienda BHN, Actas del Directorio, Tomo XXXVII, Sesién ld& de agosto de
1951.

> BHN, Actas del Directorio, Tomo LI, Sesién deP 2le agosto de 1952,

Folios103-105.

%5 Al respecto en la sesion del directorio del 14odaibre de 1952 el Gerente

General Carlos Alberto Dall’'orso expresd “Quiénrfed casas y pide dinero al

Banco, vendiéndolas después y recuperando su lcaqota el que hace otras,

operando dentro del ciclo: capital-casas, cap#daks, no es un inversor; (...) Por
lo tanto, yo creo que poniendo las cosas en arterde la realidad, lo que debe
hacer el Banco cuando ejerce de policia de prepmstue eso no es otra cosa- es
decirle al empresario: Usted va a contar con anfimacion del Banco siempre que
se ajuste a estas condiciones y va a vender las edgrecio de costo mas la
utilidad que razonablemente corresponda a su datlyi para que usted no
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Los planes cubrieron el 100 % del valor de la propiedad, mas el 30%
del valor del terreno con una tasa del 4% anual, un plazo te4taanos
y se orientaron a promover casas para familias de toavegde hasta 70
metros cuadrados cubierto8 partir de 1952 aumenté el volumen de
préstamos y sus montos relativos respecto de los dos afios agstatir
manera que el SPQ no afectd negativamente las actividad@&Hblely
significo un estimulo para la industria de la construccion. B BHtuvo
mayores tasas de redescuento, mientras que el directorimngimdf su
intervencion en la definicién das obras incluyendo los planos, materiales
y una mayor vigilancia de los costds

En los siguientes dos afios las actividades del banco crecieron e
impulsaron a la industria de la vivienda que en 1951, segln lasriaem
del BHN, habia mostrado un tenue desempleAdiinales de 1955 y luego
del derrocamiento del peronismo el BHN cambié su directorio lizéea
una inspeccion sobre sus créditos que afectd las actividadess de la
empresas, entre ellas a algunas ex sociedades de créditoaecpues el
banco devolvié solicitudes aceptada®or su parte, el nuevo gobierno
redefinid las politicas de financiamiento reformando nuevamentarta
organica y reinstalando el mecanismo de las cédulas hipotétarias

4. El caso de F.I.N.C.Ay el Banco Hipotecario Nacional

Como se ha sefialado, F.I.N.C.A fue una de las primeras compaifias de
crédito reciproco del pais, fue fundguta empresarios alemanes y trabajo
con la modalidad sin interés hasta 1943. Dentro del universo de las
empresas del sector se destacd por ocuparse de la pladificelbana y
porque ademas de casas individuales, financid y construyo barrios.

especule en perjuicio del comprado, favorecidolpayuda oficial”. BHN, Actas
del Directorio, Tomo LIV, Sesién del 14 de octudee1952.

*% Ballent, Anahipp. cit.

*" BHN, Memorias, 1951.

%8 Tal fue el caso de F.I.N.C.A segln reflejan lasmmeéas personales de su
Presidente, Eric Zeyen. Eric Zeydftemorias Mimeo.

%9 Banco Hipotecario Nacional5 Aniversario, 1886-1961Banco Hipotecario
Nacional, Buenos Aires, 1961.
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Desde sus comienzda firma promovié por distintos medios la
modalidad del crédito reciproco con el objeto de publicitar sus,almas
de los principales soportes de esta publicidad fue la revieta, que
circulé entre 1938 y 1955.

Parte de la estrategia discursiva de la revista fsemes al crédito
reciproco como una modalidad para generar préstamos hipotecarios a baj
interés en un contexto de deficit habitacional y escasez étitocr
situacion que oficiaba como caldo de cultivo para los préstamaariosur
Segun se argumentaba en las editoriales, acceder a dmdavpropia
constituia un elevado ideal ciudadano y, en consecuencia, era
especialmente censurable la usura que debia combatirse conicttinpes
legales. Para los directores de la compafiia existia una ditiracion
entre un capitalismo l6gico o razonable y otro basado en la uslara y
busqueda de ganancias desmedfdas

La propuesta era formar circulos de ahorro y suprimir op&egio
intermedias, como los costos de tasaciones, proyectos arquitestni
gastos administrativos, los que serian absorbidos por la empregaes
que los beneficiarios de los préstamos recurrieran a F.I.N&ubién
como constructofa Asi, cuando una persona se encontraba interesada en
adquirir una casa a traves del circulo F.I.N.C.A, datiéar su operacion
de ahorros tomando como base el valor de construccion proyectado, a
razon de una cuota mensual de 5,60 por cada 1.000. Una vez ahorrado el
proporcional correspondiente al 20% del valor del inmueble se tealcan
en condiciones de comenzar con las obras. Una vez entregaddaeghprés
F.ILN.C.A ofrecia a los ahorristas la opcion de construir en undete
propiedad de la empresa. En ese caso, la compafiia entregab@nm ter

® “Mas este criterio nuestro (...) no parece regir gtedo de nuestros
legisladores que han abandonado a su propio cuidddse constructores de su
casita de habitacién, y que, naturalmente, son tempes para sustraerse a las
garras del capitalismo que, bajo formas legalest@minero o construye casas.
Esta clase de capitalismo, no es ya inescrupulogcsino delincuente, cobra altos
dividendos, cifras que se despefian al precipicitadesura insaciable” Revista
Finca, mayo 1938, “Los préstamos para la edificacién deter objeto de una
legislacion protectora”.

®1 Revista Fincamarzo 1938, “Los argentinos no tienen hogar”.
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cuyo valor no podia exceder el 40% del total del crédito grdvaba con

una segunda hipoteca que se abonaba en 180 cuotas mensuales. En
cambio, si el suscriptor decidia edificar en otro lugar debia ahambiéa

por el valor total terreno o contar uno propio antes de obtener el
préstamé.

Como estrategia para captar los recursos de los clientessogmesa
constructora, F.ILN.C.A ofrecia hacerse cargo de los proyectos
arquitectonicos y ofrecia modelos de casas estandafizalas vez, para
cumplir con las obras, la firma obtenia financiamiento de otngsesas y
bancos, los que garantizaba mediante hipotecas que tenia a stofavor
sociedad financiera. Con esa modalidad construyé a partir de 1937 un
barrio en la localidad de Beccar en el conurbano bonaerense.

Sin embargo, su obra mas representativa fue Ciudad Jardin deimas
Palomar (Ciudad Jardin), una ciudad que respondia a las propuestas
arquitectonicas de la épdacuya oferta se orientd a sectores medios
aunque a partir de la intervencion del BHN incorporé viviendas loar
sectores de menores recursos. Construida a partir de 1943, para 1955
contaba con 3.400 casas y una poblacion que superaba los 15.000
habitantes.

El proyecto conté desde el inicio con la propiedad de losdsrre
adquiridos a la familia Pereyra Iraola de Herrera Vegas1942.
Ubicadas en la zona de El Palomar, entonces parte del Munilgpggan
Martin, en la Provincia de Buenos Aires, las tierras habiarasidgladas

%2 Revista Fincamarzo 1938, “Los argentinos no tienen hogar”.
83 Revista Finca marzo 1938. “; Cual sera su casa?”.
% Un anélisis sobre los debates urbanisticos duklrgeronismo se encuentra en

Aboy, Rosa, op.cit.

Para un estudio de las obras de El Palomar degulentdl de vista del urbanisimo
ver Dominguez, Edgardo y Harispuru, Adela. "Malestdano y ‘ciudad jardin'.
Una idea en desarrolloXlll Jornadas Interescuelas, Departamentos de Hiigto
Universidad Nacional Catamarca, 2011.

®FINCA. La historia de los terrenos de la Ciudad Jardifimeo.
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por Leonardo Pereyra Iraola como un paseo de calles concénmfrieas
partian de una plaza principal.

El proyecto originario fue levantar una pequefia ciudad satélite
destinada principalmente a sectores medios. La tipologia congtruct
elegida fue el chalet californiano, edificados sobre lotes d@ot(020
metros contaban con porche, living comedor, cocina, bafio y dos
habitaciones que dispuestos de a dos, compartian techo y estmbdoget
de la linea municipal. El plan de edificacion se plante6 por ®tapas
obras fueron realizadas por Calicanto Construcciones S.A, frewda
por F.I.LN.C.A en enero de 1940 con el objetivo de anticiparse akdelere
1941 que prohibiria a las sociedades de crédito reciproco trabaja
simultdneamente como constructoras.

Para ampliar el acceso a recursos financieros, a part®4dese
permitio la entrada en los circulos de inversores hipotecargéaante la
promocion de Libretas de Participacién de Hipotecas que pagaba®un 5
anual y participaban en un 30% de las utilidades, ademas de pignios
200 pesos cada mil nime?dsEn 1943, luego de las nuevas normas
sancionadas por la 1GJ, F.I.N.C.A lanz6 el “Plan U” con el quadie
definitivamente la modalidad de ahorro sin intereses y estalpmes
con un interés anual del 4,8% sobre los depositos. Con estos planes,
F.I.N.C.A inici6 la construccion de Ciudad Jardin.

Cuando el BHN se hizo cargo de la cartera de F.ILN.C.A, la
construccion de Ciudad Jardin estaba en marcha dese hacidicseis a
Inicialmente, la Comision de Planificacion y Fomento de lsievida
Familiar (CPFVF) del banco resolvid otorgar préstamos igipos a para
no interrumpir el ritmo de sus trabdjbsSin embargo, una vez que se
resolvieron las cuestiones mas urgentes vinculadas con las ebr
marcha, el BHN habria de condicionar el otorgamiento de nuevosdieljos
crédito a la capacidad de F.I.N.C.A para ajustarse a sus politicas.

% Revista Finca, agosto de 1941, “Otro beneficio mas para los auties del
circulo F.I.N.C.A".

" BHN, Actas del Directorio, Tomo X, Sesioén 14 dbrégo de 1950, Folios 34-
38.
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En noviembre de 1949 el banco otorgé a Calicanto un crédito de
3.776.600 pesos m$n para 68 viviendas, con un interés del 5%, similar a
los montos que F.I.N.C.A implanté desde 1943, una amortizacion anual
del 2% con un plazo de 29 afos. Ademas, las casas debiarregadas
en el término de un afio de constituida la hipoteca y el precio de venta seria
fijado por el banco, facultad que se convertiria en un punto de cosstante
renegociacioné

A mediados de marzo de 1950 la empresa solicitdé un nuevo crédito de
25.000.000 de pesos m$n para otras 348 casas. Del total proyectado, 316
variaban entre 60 y 95°mubiertos pero las restantes superaban los 100
m?, con un valor promedio de construccién de 964 pesos m$n el metro
cuadrado. Entonces nuevamente la CPFVF considerd que el banco debia
otorgar el préstamo porque se trataba un barrio ya construido grten p
financiado por el BHN aunque los disefios de las casas mas gramde
respondian a las tipologias promovidas por el banco y no estaban
destinadas a los sectores trabajadares

Dos meses mas tarde F.I.N.C.A solicitd modificar el acuerdducir
la cantidad de casas a 102 y el monto del préstamo a 5.610.000 pesos. La
estrategia fue dividir el pedido originario en dos y en agadtoité un
nuevo crédito por 205 casas. En la primera de esas solicitu@&¥-NF
volvio a recomendar el otorgamiento del crédito con la missa tle
interés, con un plazo de 29 afios y reservandose la facultad rdedija
precios de venta. Sin embargo redujo los montos del crédito al 80% d
valor de la tasacion del banco, mientras que los préstamos deshgre
por unidad no podian exceder de 55.000 pesos m$n. Por su parte, la
Gerencia de Financiaciones resolvio modificar el monto detgmésa
5.553.000 pesos m$n y con garantia hipotecaria en primer grado sobre los
terrenos y las edificaciones a construir. Ademas, los pnéstaserian
entregados en cuotas conforme la Direccion General de Ingenieri
confirmara el avance de las obfas

® BHN, Actas del Directorio, Tomo Ill, Sesién 8 deviembre de 1949, Folios 1-
4

%9 BHN, Actas del Directorio, Tomo XVII, Sesién 27 flmio de 1950, Folios 24-
26.

"BHN, Actas del Directorio, Tomo XIX, Sesién 28jdéo de 1950.
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En el segundo pedido, el proyecto de F.I.N.C.A incluia la congtrucci
de 10 viviendas con superficies que superaban los $504rde méas de
200 nf. Con esa propuesta la empresa ponia en evidencia su intencién de
apuntar a un sector del mercado, los sectores medios acomodados, de
dificil articulacion con las politicas habitacionales promaviger el
peronismo. Desde 1949 por la estrategia de racionalizacioniceedel
BHN buscé concentrar sus créditos especialmente en los trabajadore
quienes, a juicio de su directorio, no tenian formas alteasatpara
acceder al financiamiento y no se prestaban a inversiones efipasula

En este escenario la Gerencia de Financiamientos y rRoésta
argumentd en un informe dirigido al Directorio, que la empres&deb
reducir en 50 flas superficies de las viviendas de 200 be esa manera
la proporcién de las casas mas amplias no representanriafotmaciones
importantes en la orientacion general del banco. El restocsdéviandas
serfan divididas en 172 unidades de 54 a 8¢ de 93 a 150 fry, de esa
forma, las pocas casas “suntuosas” aportarian “mayor distiralidmatrio.

Por su parte, la resolucion del Directorio disponia ademas cumepiesa
debia respetar un valor de venta de 60.000 pesos m$n para 131 de las 205
casas.

En respuesta a la tasacion del banco la compafiia presento ue inform
en el que sostenia que esos precios no cubrian los costos de fas obra
debido al encarecimiento de la construccion por lo cual solicitbosuev
valores de venta. De hecho, F.ILN.C.A sostenia que el costo diénal
construccion habia sido de 91.000 pesos m$n y que la diferencia con los
valores acordados originariamente se debia a que el prapaztd se
habia hecho con los valores de junio de 1950. Entonces, como el banco
habia demorado un afio la efectivizacion del crédito, si petedsmn los
valores indicados la empresa perderia su inversion. Sin embaigmco
se negd a alterar los precios y condiciond la entrega del mpésth
cumplimiento del acuerdo originaffo

"™ En su informe F.I.N.C.A sostenia que “...la propuestahizo con precios de
mayo y junio de 1950, en que se hizo la presentamdicitando el préstamo. Los
aumentos de los jornales de octubre de 1950 paesasbde la construccion vy el
alza en los precios de materiales operado en ékitm®s 10 meses, hacen que los
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Desde la perspectiva de F.I.N.C.A el problema central, sefigjame
las memorias de su presidente Eric Zeyen, era que los ritenlas obras
eran mas veloces que los de la burocracia publica y ex@gefriee que se
entregaran las casas antes que el BHN efectivizapgdstamos. Entonces
dada la creciente suba de los valores de construccion si @b Inan
ajustaba sus precios la compafia perdia su inversion. Adenmers s ogte
los problemas administrativos del banco provendrian de una malkdngesti
llevada adelante por un elenco burocratico sin el saber ¢ééneitesario
para gestionar una institucion de la magnitud del BHN

Uno de los acuerdos mas importantes entre la empredzagca que
condensa buena parte de las tensiones entre las politicBsiNey las
estrategias de los agentes privados, fueron las negociagianasla
aplicacién de los planes Eva Perén en Ciudad Jardin. Este nuevo desarrollo
del barrio se localizé en unos terrenos lindantes a los oiiggnaios que

$ 60.000 no cubran ni siquiera el costo de consitbacde la casa y las mejoras
del terreno, por lo cual corresponde que ese pai$ 60.000 sea actualizado”.
BHN, Actas del Directorio, Tomo XXXIV, Sesién dell 2de mayo de 1951,
Folios, 38-40.

"?Para Eric Zeyen, en aquél caso particular, comBHN demoro un afio en
acreditar el dinero el aumento los valores de lastaccion hacia imposible
cumplir con lo acordado inicialmente.

“Para aprobar un expediente (...) el Banco Hipotec?¥acional necesitaba
aproximadamente el triple de tiempo que nosotrea fEda la construccion. La
causa de ello era la pésima administracién queadelnier su origen en junto a
algunos pocos elementos valiosos se encontrab&amarilla de conspiradores.
Aquellos se habian hecho su lugar y dominaban tairastracion interna y la
dirigian a su criterio. El frecuente cambio en la@oadad superior lo favorecia
increiblemente. ¢Cémo un presidente que venia glen alamo completamente
distinto y no tenia la menor idea de la adminigbraia a poder imponerse contra
aquel bando? De la época que estoy haciendo meeapi@ste momento uno era
abogado, el segundo contador, el tercero ingengroyarto contador y el quinto
absolutamente nada y el sexto escribano. Partidadstos puestos de un dia para
otro eran convertidos en la superior autoridadrede las mayores instituciones
financieras del pais”. Eric ZeyeMemorias,Mimeo.
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se denomin6é como LODELPA (Lomas del Palomar) que habian sido
adquiridos en 1951 a la familia Pereyra Iraola de Herrera Vegas.

La propuesta de construccion integral que suponia el proyecto de
Ciudad Jardin implicaba inversiones en infraestructura lparauales no
se contemplaba financiamiento publico. En tal sentido, la poli6cBHN
surgida con el Segundo Plan Quinquenal se orienté preferentemente al
desarrollo de viviendas dentro del tejido urbano existente.

Para implementar los nuevos planes F.I.LN.C.A, ofrecié al BHN la
opcion de que los clientes recibieran financiamiento complemei@uti
empresa, pues los montos de los préstamos que ofrecia el bamco era
menores a los que F.I.LN.C.A estimaba necesarios para cumpliagon
obras. Para ello, solicitaba retener una parte de la deuda endaeg
hipoteca. EI BHN acept6 la oferta reservandose el derechotoézau
individualmente cada una de las operaciones.

La implementacién de los planes estuvo acompafiada por el cambio d
denominacién del barrio en 1952 cuando las autoridades municipales
dispusieron nombrarlo como Ciudad Jardin Eva Peron y colocar un
monumento con su figura en la avenida principal. A esto se sumo la
adopcion de los nuevos criterios arquitectdnicos propuestos pdataesP
Eva Perdn que redujeron el espacio de las casas y concentrarotelamfe
los sectores trabajadores. De hecho, para ajustarse a esas jpgubtes
de LODELPA de 14x20 metros fueron subdivididos en dos y se
construyeron las casas con la modalidad de propiedad horizohtal. E
cambio no afect6 la morfologia de la Ciudad Jardin original ysefdidel
chalet californiano, pues la empresa procuro que el crecimientmadal
no quitara armonia al conjunto urbanistico.

En este nuevo escenario emergieron otras tensiones entr€.RA.yN
el BHN. La empresa continué reclamando mayores margenes de
autonomia en la seleccibn de las obras mientras que susivdgect
consideraban que el cambio de nombre podria alejar a nuevos Elientes

"% _.cada vez mas se afianz6 mi conviccién de que ehbim de nombre

dispuesto por el Consejo Deliberante de San Matarrearia también un gran
cambio de categoria en nuestros futuros clientes.loE afios recientemente
transcurridos habiamos podido vender también czmas. Naturalmente aquello
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Por su parte, para el banco el objetivo era concentrar ehalek los
fondos publicos en el universo de las politicas sociales que piamabv
gobierno. Asi, mientras la firma promocionaba en el Boletin derzafa
de Comercio Argentino-Alemana y en su revista la venta liale®
seforialesde verdadera categoria y ubicacideon tres dormitorios,
dependencias y gardge los planes Eva Perén en Ciudad Jardin
financiaron casas estandarizadas de un promedio dédMi@rtos.

El cambio de nombre y de la dimensién de las casas ponia earcuesti
la pertenencia social de los habitantes del barrio y feselal interés de
las autoridades por “peronizar” la construccion de Ciudadnldtdi este
sentido, las politicas de vivienda no se pueden separar de leucoidst
del hogar como un espacio simbdlico que excede la satisfaccitas de
necesidades vitales y que el peronismo supo explotar. Asi en la
propaganda del gobierno peronista el hogar resultaba un elemento
integrador de la familia, mientras que ser propietario reptaba una
estrategia mas amplia de ascenso y legitimacion Sbciésde esta
Optica, el disefio urbano de Ciudad Jardin en el que predominaba el chalet

s6lo contribuia algo méas al embellecimiento geneial Ciudad Jardin. Pero
claramente también se notaba que después del camlsiombre se veria en esto
un gran retroceso.Los asi llamados oligarcas noiawévir en una ciudad que
llevara el nombre de su mejor odiada mujer. Y ldlasyada buena clase media se
creia demasiado distinguida para vivir en una Glutldin Eva Perén, que debia
su nombre a quien en cada uno de sus discursobliggmiones promulgaba su
preferencia por el proletariado (...) Y asi tuve gaeidirme a reducir la totalidad
de nuestra obra a la edificacion de casas pequ¥fiesn ello tuvimos un éxito
enorme. (...)JJamas habiamos edificado a tal ritmoic EZeyen, Memorias,
Mimeo.

™ Boletin de la Camara de Comercio Argentino Alemaxa 24, afio 1952, p.
367. Una propaganda de similares caracteristicagalizaba desde la Revista
Finca.

> Gene, MarcelaUn mundo Feliz. Imagenes de los trabajadores eprieher

peronismo 1946-195%ondo de Cultura Econdmica, 2005.
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californiano facilitaba su vinculacién con un modelo arquitecténia qu
era promovido por el gobierno y que luego se identificé como el “chalecito
peronista®™.

Sin embargo, las cuestiones derivadas de la identificacioObad@
con las politicas oficiales y los problemas analizados iantegnte no
implicaron un freno para las obras, muy por el contrario las nuevas
condiciones creadas por los Planes Eva Perdn estimularon su Eigm
hecho, la construccion de LODELPA avanzé velozmente y representd
significativo aumento en la cantidad de casas construidas. hasia
mediados de 1954 F.I.N.C.A contaba con carpetas del Plan Eva Peron po
un monto de 107 millones de pesos m$n que fueron pagados por el banco a
lo largo de 1955 y 19%6

Para entonces la creciente demanda en Ciudad Jardin asadad
escasez de nuevos terrenos llevé a F.I.LN.C.A a impulsar léremién
edificios de departamentos. En 1956 COA, una empresa que habia creado
F.ILN.C.A en 1951 para proveer de agua a Ciudad Jardin, lanz6 ada vent
un nuevo proyecto de construccion de pequerios edificios. Ese afio fueron
vendidas 434 unidades y la primera inversion destinada costear las
estructuras de las construcciones fue realizada con apoltesmeresa y
con adelantos de los compradores. Con la finalizacion de esas obras
F.I.N.C.A dio por terminada Ciudad Jardin, pues se habian ocupado la
mayoria de los terrenos y debido a las convulsiones politicasajue
desarrollaron en torno al derrocamiento de Perdn, la empresa éncontr
dificultades para acceder a los créditos.

Segun los relatos de Eric Zeyen, a mediados de 1955 el direetorio
BHN habia decidido no otorgar créditos a F.I.N.C.A porque algunagsde s
directivos, entre los que estaban Mario y Antonieta Wernickes luiel
primer presidente de la firma, habian apoyado de los levanmitosi
antiperonistas mientras él se encontraba de viaje en Méximmo, Hu
hermano, lo puso al corriente de los sucesos por lo que deoid&T al
pais para ponerse en contacto con las autoridades del banco.

6 Al respecto ver Ballent, Anahi, op.cit.
""\er Anexo Cuadro 3.
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A su regreso, Zeyen se entrevistd con Juan Carlos Lawsongptesid
del BHN, quién se negd a continuar prestando dinero a F.I.N.C.A hasta
gue demostrara que no estaba implicada institucionalmente en las
actividades de los Wernicke. Entonces Zeyen intent6 sin égitseguir
que Alberto Benitez, presidente de la cAmara de diputadbsgado de
F.ILN.C.A, intercediera a favor de la emprésaracasados aquellos
intentos, la compafiia se encontrd sin posibilidades de acceder as nuev
creditos.

Con el derrocamiento del peronismo la situacién de la empressa no
modifico. El nuevo gobierno redefinié las politicas de financiamient
mientras que el BHN realizé una inspeccion sobre sus créddesolvio
solicitudes aceptadas por la anterior gestion. En esa oportunidad
nuevamente Zeyen logré entrevistarse con el nuevo presideridiel
Rawson Paz, quién le comunic6 que no continuarian aceptando solicitudes
de F.I.N.C.A debido a sus vinculos con la anterior direccion del Banco

8 “Hablé con Benitez. Con su cara sumamente asustedanird diciéndome:
Perén dijo que quien se mete en una cosa asi, iséstro diputado o cualquier
cosa, vuela de todos los puestos. Bueno, con €esaionces ni lo intenté”. Eric
Zeyen,Memorias,Mimeo.

" “En aquél tiempo veian en nuestra obra Gnicamguée habia surgido en la
época de Perén. Aquello bastaba para dejarnosdde Rero nunca se dieron
cuenta que bajo Perdon no recibimos ninguna ayuua sblamente chicaneo y
dificultades.Aqui dejo expresa constancia de quelaeredificacion de las
numerosas escuelas, edificio del club, campos gertks, cantinas, hoteles de
obreros, cine-teatro, clinicas, maternidad, coriéite restaurants, oficina de
policia con todo lo que le corresponde, monumemptasonolitos, tres iglesias,
jardin de infantes, mastil de la bandera, sala id@epos auxilios, pileta de
natacion, luz eléctrica, gas, agua, cloaca, corsthn de calles, etc el Banco
Hipotecario Nacional no tuvo la mas infima partgi®n. En forma repugnante
no sirvi6 mas que para proporcionarnos disgustifigultades. Podia palparse a
ciegas como explotaban de envidia aquellos pasagii@esar de sus recursos no
habian estado en condiciones de crear nada pard€ldBanco Hipotecario
Nacional siempre fue y seguird siendo una verglenignominia para toda la
republica”. Eric Zeyeniemorias,Mimeo.
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Finalmente, como hemos sefialado, sin acceso a los crédiBhsNigl
con la mayoria de los terrenos ocupados, F.I.N.C.A dio por terminadas los
trabajos en Ciudad Jardin en mayo de 1956. Tras trece afidsiaéam
las obras, se habian construido 3407 casas y el barrio contaba con servicios
de luz eléctrica, gas natural, agua corriente, redes cloagédesa de
tratamiento de desechos cloacales, dos escuelas primariasplagi®s
secundario privados, dos iglesias catolica y protestarites da cine y
teatro, club, plazas, tres centros comerciales, cuartel de tmanbala de
primeros auxilios, una maternidad, estacidon de policia y calles
pavimentadas.

5. Consideraciones Finales

Durante las primeras décadas del siglo XX el finaneiastmi de
viviendas se planteaba como una cuestion que debia resdirersea
significativa intervencién del Estado. Por ello se desaraollalistintas
iniciativas de financiamiento hipotecario a bajo interés fomra del
sistema bancario, tales las iniciativas promovidas por &dB&ocialista
y el Hogar Obrero y las impulsadas por sectores de laangléd catdlica
que se tradujeron en la sancion de la Ley Caferatta yekrion de la
Comision Nacional de Casas Baratas.

En esa légica también se puede inscribir la emergencitasde
compafiias de crédito reciproco a mediados de la década dil. tRin
embargo, a diferencia de las experiencias previas donde los angsuls
fueron organizaciones de cardcter politico, las sociedades quiézarga
en Argentina el crédito reciproco fueron empresas. Para dicmas la
organizacion circulos de ahorro tenia como objetivo crear etatapi
necesario para impulsar sus negocios como compafias financieras,
constructoras e inmobiliarias. De esta manera, el sistemarédito
reciproco se introdujo como una forma de reunir recursos fimaagera
la adquisicion de viviendas en un mercado con una gran demanda y
marcado por la escasez de crédito.

Como su funcionamiento implicaba que las empresas captasen ahorros
de particulares con promesas de futuros créditos para lpraode
viviendas se ponia en juego un procedimiento que podia afectar la buena fe
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de los adherentes. Por ello la IGJ, con la idea de promstzenmedalidad
asociativa porque estimulaba el ahorro, estableci6 mecanismas par
controlar las practicas empresarias con el propésito de elitaude y la
especulacion.

A partir de 1946 el peronismo redefinid las politicas econ@mjca
reestructuré los marcos institucionales. Para nuestro intergs la
transformaciones mas significativas fueron las vinculadas el
reordenamiento del sistema bancario y financiero, a las cgersgon las
politicas de vivienda que modificaron también el funcionamiento del
mercado inmobiliario. Desde la perspectiva de las politicaslescel
proposito fue resolver el déficit habitacional y dinamizar lavided
productiva y el empleo promoviendo la rama de la construccion. éagton
las politicas oficiales estimularon la demanda mediante kecamn de
flujos de créditos y de la construccion directa.

El financiamiento centralizado en el BHN, organismo encargado de
instrumentar la politica de vivienda, condiciond los margenes de
autonomia para el sector privado en el que estaban incluidas lagdesied
de crédito reciproco. En ese contexto, la dinamica de lasidweprivada
ya no se encontré estimulada solamente por las condiciones dadmei
las caracteristicas de sus proyectos respondieron exclusieanae
decisiones empresariales.

Por otra parte, las politicas expansivas de los primeros @élos
gobierno peronista se vieron condicionadas por la crecienteidmflgoe
llevd, a partir de 1949, a un proceso de ajuste en las cuentasapublic
medidas que habrian de incidir en la transferencia de la caeltas
sociedades de crédito reciproco al BHN. En tal sentido se pudo verificar un
comportamiento erratico en la Direccion del BHN que oscilé entre
responder a la necesidad de frenar el crédito o dar respaelsts
compromisos adquiridos y a la creciente demanda estimulada por las
politicas sociales del gobierno.

En un contexto de volatilidad de precios, los empresarios debieron
desarrollar estrategias de dialogo con diferentes instadeisburocracia
estatal para ajustar los contratos. En tal sentido pudimos compabati
capacidad de interpelacion tuvo muchos matices. En el caso deCFAILN
aunqgue podia contar con la colaboracién de personas de influenciapolitic
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estas no siempre se tradujeron privilegios para la emprasabras de El
Palomar estaban originariamente destinadas a los sectoresdinos
ingresos aunque todo su planteo arquitecténico y urbanistico apelaba
universo simbolico propio de sectores altos. Por su parte, |a aalfidial

de vivienda se orientaba a promover la edificacién para Ilderesc
trabajadores. Agquella dicotomia derivd en disputas en torno a la
distribucion de recursos, pues las agencias publicas privilegiaias

que pudieran inscribirse dentro de la accion social del gobierno.

En sintesis, las politicas de regulacién del crédito recipratm y
financiamiento de viviendas del BHN se desarrollaron con numerosas
contradicciones por tratarse de un area en la que el Estado no acmrtaba
experiencias previas. Por su parte, el sector privader@bsren el caso en
estudio, desarroll6 estrategias que le permitieron contsusaactividades
en un contexto de constantes reacomodamientos.

En ese escenario, los ambiciosos objetivos de los primeros afos
del peronismos se vieron restringidos por unas condiciones econdémicas
que marcaron los limites de las politicas expansivas del gobien las
que la construccion de viviendas resultaba un elemento dinamizador de |
economia.
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Anexo

Cuadro 1. Sociedades de Crédito Reciproco (afio 1943

Nombre Fecha de creacién: Préstamos realizados  Jurisdiccion
Autorizacion P.E en$
ARCA 04-07-1935 20.000.000 a 02-1948  Capital Fddefa
FINCA 29-02-1936 6.378.349 a 02- 1943  Capitaldrad
SUCA 20-02-1937 4.893.550 a 11-1942  Capital Feder
LAR 18-08-1939 414500 a 11-1942  Capital Falder
COFRE 02-01-1940 456.000 a 09-1942  CapitakFad
La Movilizadora 03-03-1941 52.500 a 12-1941Capital Federal
FACIL 09-10-1941 Sin adjudicaciones Capital Federal
CIFRA 31-03-1942 576.500 a 01-1943  Capitaldrad
Independencia 21-07-1942 Sin adjudicaciongs Cdpitdeéral
COARLI 01-02-1936 1.5000.000 a 11-1942  Prov. Bs. A
OPAL 05-08-1938 2.748.700 a 03-194p Prov. Santa|Fe
La Comercial de 01-12-1939 Sin datos Prov. Santa Re
Rosario
Mi Hogar 18-09-1939 158.500 a 05-1941 Prov. Sketa
Financiadora del 21-08-1940 338-500 a 05-1942 Prov. Santa Fe
Hogar
APMA 03-01-1941 Sin datos Prov. Santa Re
Edificador Rosarino 08-04-1941 972.500 a 02-1943 rovPSanta Fe

Fuente: elaboracién propia en base a datos Martin, JdsEdrédito
reciprocq Buenos Aires, Platt Establecimientos Graficos, 1943.
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Cuadro 2. Préstamos escriturados por el BHN entred46-1955 en miles de
m$n

Total Préstamos Fomento vivienda propia
Afio NUmero Importe Nimero Importe
1946 8.275 177.321,1 982 12.330,1
1947 13.134 347.876,4 3.471 61.888,1
1948 38.224 1.097.509 23.123 497.479,3
1949 47.379 1.677.107,5 36.975 1.056.740,9
1950 39.506 1.438.164,3 32.786 1.078.903,6
1951 31.076 1.127.413,5 25.822 919.424,1
1952 41.040 1.989.011,4 32.701 1.394.302,4
1953 54.733 2.888.224,4 47.863 2.324.211,6
1954 62.590 4.382.339,6 55.998 3.663.887,7
1955 46.758 3.942.855,9 43.217 3.095.874,6

Fuente: Elaboracion propia en base a Banco Hipotecario Nacional,
Memorias 1955.

Cuadro 3. Viviendas construidas por F.I.N.C.A en QGidad Jardin Lomas de
El Palomar

Afios Cantidad de casas Cantidad dacremento en
habitantes nlimero de casas

1943 0 0 0

1944 36 162

1945 50 216 +14

1946 140 613 +90

1947 192 866 +52

1948 278 1179 +86

1949 450 2018 +172

1950 780 3492 +330

1951 1180 5299 +400

1952 1340 6022 +160

1953 1481 6642 +141

1954 2084 9346 +603

1956 3407 15.000 +1323

Fuente: elaboracion propia en base a datos Memorias de Erich Zeyen, y
Revista FINCA varios afios.
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