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Resumen

Uno de los aspectos salientes de la historia ecioadangentina del siglo XX fue el proceso
de industrializacion sustitutiva y crecimiento urbajue se produjo a partir de la década de 1930. La
centralizacion de las actividades productivas Yadeierza de trabajo en las principales ciudadés de
pais sumada a la falta inversiones dio como refultzn creciente déficit habitacional, problematica
instalada desde fines del siglo XIX.partir de la década de 1930 el déficit habitaaime agravo aun
mas e, identificado como “el problema de la vivighdigur6 entre las principales cuestiones cuya
solucion se planted el peronismo.

En este trabajo se estudian las politicas de ieipal institucion de crédito para la vivienda,
el Banco Hipotecario Nacional (BHN) en los primegabiernos peronistas. Como en dicha etapa los
recursos financieros disponibles pasaron a depeateldas transferencias del Banco Central, a los
efectos de comprender la naturaleza de los cangida operatoria bancaria, el periodo considerado
comprende desde la creacién de la autoridad baneari1936, bajo el predominio de los gobiernos
conservadores hasta la nacionalizacién del sistgmla instrumentacion de nuevas politicas
distributivas.

Si bien existen trabajos que se ocuparon de andézeematica de la vivienda durante el
peronismo no se cuenta con estudios que hayan admwrduestiones relacionadas con el
funcionamiento del mercado hipotecario urbano o aionar del BHN en la construccion de
viviendas. En ese contexto historiografico, nueptigpuesta es problematizar la articulacion de las
politicas crediticias del Banco con los objetiveslds distintos gobiernos, las caracteristicasade |
demanda, asi como también los diferentes actovelizrados en la construccion y financiamiento de

viviendas urbanas a lo largo del periodo estudiado.
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Introduccion

En este trabajo se estudian las politicas del Batiipmtecario Nacional (BHN), la
institucidon mas importante en el mercado de vivésnen Argentina a lo largo del siglo XX,
durante los primeros gobiernos peronistas. En wyantura en que la intervencién del
Estado sobre la economia fue una de las caramtasishas importantes del periodo se analiza
el surgimiento de una importante transformacionladgolitica del BHN, que lo llevo de
funcionar como un intermediario entre el ahorr@a ynlversién en tierras rurales a ser uno de
los principales actores del financiamiento a laustda de la construccién y de las politicas
sociales del peronismo. En concreto, interesazaraliCuales fueron y por qué se produjeron
dichos cambios? Y ¢Qué dinamica tuvo el funcionataoielel Banco dentro de las politicas
economicas y de fomento industrial aplicadas ppesbnismo clésico?

Los reacomodamientos de la economia mundial posdsra la crisis de 1929 y el retorno
al proteccionismo en el comercio internacional nestaron en el ambito local un mayor
crecimiento de las actividades productivas orieaaal mercado interno, proceso que estuvo
acompafiado por la creacion de instrumentos regidatyg de fomento que buscaron incidir
en el ciclo econdmico. No obstante, si bien ehlmak activo del Estado inici6 en la década del
treinta, a partir de los gobiernos peronistas laktipas publicas fueron reformuladas y
orientadas hacia un rol mas activo del Estado émélito econémico y otorgandole no sdlo
facultades planificadoras sino también objetivalsteibutivos.

La situacion local no era ajena a las tendenciasndegpoca en que la implementacion de
politicas vinculadas con los Estados de Bienestanitio movilizar recursos, tanto en Europa
como en Estados Unidos, para responder a las dasaodiales. En dicho contexto, en las
diferentes experiencias nacionales se desarrollaotiticas de estimulo para la construccion
de viviendas sociales. En algunos casos la modiatiéaalquiler controlando su incidencia
sobre el ingreso de los trabajadores como en AlemEn otros, como Argentina y Chile por
ejemplo, se estimul6 el acceso a la propiedad ainqno distintas estrategias y resultddos
Por su parte, dada la dimensién y complejidad sledastiones productivas y financieras para

aplicar politicas habitacionales de largo alcameenfecesaria la creacion o transformacion de

! Para los casos de Chile y Alemania ver Simian420@ara el caso de Argentina ver Yujnovsky (1984).
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dependencias especificas vinculadas con la planifin, el urbanismo y desarrollo del
mercado financiero. Este Ultimo aspecto, es elpgendemos abordar para el caso argentino
a partir del estudio del BHN.

Desde sus origenes en 1886 el Banco se ocupé femt@mente de la habilitacién de
campos mediante cédulas hipotecarias que se calo@abel mercado financiérd\ partir de
1904 el Banco incorpord el financiamiento para di#fi@cion de viviendas urbanas que
pudieran producir renta, a las que luego se injoodoa reforma en 1919 destinada a entregar
créditos a los empleados publicos de hasta un &%atbr de la propiedad. Son este tipo de
operaciones, con variantes, las inversiones urbdela8anco hasta la llegada del peronidmo

En el periodo 1946-1955 cambio profundamente lavidatl del Estado referida a la
vivienda. Por una parte, el gobierno promovié [@dustria de la construccion como un medio
de mejoramiento de las condiciones de vida de HaBajadores y como un sector de
acumulacion para los empresarios. Al mismo tiengfiicha estrategia se apoyaba en que el
crecimiento de la industria de la construccion deba sus necesidades de insumos debia
promover a la actividad industrial y, a través lig, @ la economia nacional en su conjunto.

A su vez, el crédito barato para viviendas resal& un mecanismo de redistribucion de
los ingresos y de incremento de la demanda intemandiendo a la vivienda como un
conjunto de servicios que excedian a “a la caggieyincluian, entre otras cosas, la provision
de infraestructura y de servicios. Al mismo tiemp@omo contrapartida de la retraccion del
negocio de los alquileres se sanciono la ley depipdad horizontal que estimuld la
construccion departamentos. En el escenario, el Bétld el banco responsable de gestionar
el financiamiento de la politica habitacional debgrno. De esta manera, el Banco se
convertiria durante el peronismo en un organisnyo quincipal objetivo seria el de fomentar
el crecimiento econdmico a través del financianoese¢ la industria de la construccion y
aplicar las politicas sociales del gobierno enreh @e vivienda.

Para el Banco esta nueva dinamica habria de meg@ré& en la construccion directa de

complejos habitacionales, en el crédito barato gwetransformacion en una entidad dedicada

“De hecho, los andlisis que abordan las politich8H& provienen mayoritariamente de estudios prpados
por el funcionamiento de la economia agraria efltamas décadas del siglo XIX y las primeras d¥l¥por la
articulacion entre los mecanismos formales e infdeside crédito en una economia caracterizadagaltd de
pequefios propietarios. Para un resumen de estddiptanteos ver Palacio (2004) y Lluch (2006).

* BHN (1986).
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casi exclusivamente a fomentar la construccion déendas urbanas para los sectores
trabajadore’ Si bien los estudios sobre el peronismo reconat8HN como un instrumento
clave para la implementacion de sus politicas enacas pocos se han centrado en el andlisis
de la institucion. Los trabajos de referencia egulisu dinamica como un mecanismo de
incorporacion de los sectores trabajadores a t@@éacceso a la vivienda implementado por
un gobierno populistacomo el sustento de una “democratizacién deldsien” resultante de
la ampliacién de las facultades estatales y debsises de legitimacibny, desde una
perspectiva mas critica, se la vincula a la apii@ade politicas heterodoxas por parte de un
gobierno mas preocupado en fomentar el consumeauestabilizar las finanzds

Frente a este panorama historiografico consideraguesel estudio del BHN permite
incorporar la probleméatica econémica y financielasaestudios de la cuestion habitacional
aportando nuevos elementos a los enfoques sogigl@lfticos. Ademas, este estudio se suma
a los trabajos sobre la banca argentina y permoieptejizar el andlisis del rol del Estado
durante el periodo de industrializacion sustituémaun area de fundamental importancia.

A modo de antecedentes: El problema de la viviendala cuestion del crédito

Uno de los aspectos salientes de la historia ecimadargentina del siglo XX fue el
proceso de industrializacion sustitutiva de impodaes y de crecimiento urbano que habria
de intensificarse a partir de los afos treinta. @orasultado del mismo, el déficit
habitacional, ya vigente en Buenos Aires y otrasdes ciudades del pais desde fines del

siglo XIX®, en razén de la afluencia masiva de inmigrantespews, fue agravandose, tal

“*Ver BHN (1986) y Ballent (2004).

®> Gaggero y Garro (1996).

® Torre y Paastoriza (2002).

" Cortés Conde (2011).Existen también algunos tesbagalizados por investigadores interesados politica
de vivienda y en la politica social, como Anahil&at (2005), Rosa Aboy (2005) y Oscar Yujnovsky84Pque
por la l6gica de su objeto de estudio refierercaiamar del BHN durante el periodo que nos intesesgjue sin
convertirlo en el foco de su andlisis. Asi, desda perspectiva interesada en la historia del usbhamiBallent
problematiza las cuestiones referidas al urbanisnmicitas en las acciones del BHN y el trabajoAl®y
permite conocer lo mecanismos de la construcciéoateplejos habitacionales. En el caso de Yujnowaky
trabajo esta mas directamente relacionado corstarla econdmica aunque para un periodo posterior.

En este punto es preciso remarcar ademas que ermafjehsector bancario, en el periodo que aqtriasg, ha
merecido poca atencién historiografica, a excepdéos trabajos de Marcelo Rougier (2001) sobr@agico
de Crédito Industrial y de Noemi Girbal (2011) sobt Banco Nacion y el Banco de la Provincia deriBse
Ambos autores sostienen que la mayor parte devésion crediticia se destiné financiar las mejwasiales
otorgadas a los trabajadores en desmedro de iomesside largo plazo, tal como indicaban los lineatos de
la estrategia macroeconomica del gobierno.

8 Yujnovsky (1974).
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como sucediera en otras ciudades latinoamericamas 8an Pablo y Méxiépe identificado
como “el problema de la vivienda”, habria de figueatre las principales cuestiones cuya
solucién se planted el peronistho

En Argentina si hacia 1914 la poblacién urbanastitiia un 52.7%, para 1947 llego a
ocupar al 62,7% de los 15.893.827 habitantes ciiztdns por el censo de este ultimo afio.
Ademas si para el inicio del periodo s6lo Rosaiardoba y Buenos Aires contaban con mas
de 100.000 habitantes en 1947 se sumaban a estmicatLa Plata, Bahia Blanca, Santa Fe,
Tucuman y Mar del Plata

A comienzos del siglo XX, la problematica habitagibestaba asociada, al igual que en
otros paises de la region, a las cuestiones moydtessproblemas higiénicos provocados por
el hacinamiento urbano y cuya expresion mas vidileonstituian, en nuestro pais, los
denominados “conventillos”. Desde tales perspestigactores catblicos y reformistas
impulsaron, en 1915, la creacion de la Comisiénidtet de Casas Baratas (CNCB)Por su
parte, el Partido Socialista, artifice de la formdaaade la cooperativa de viviendas El Hogar
Obrero en 1905, introdujo el tema dentro de la tciresocial y propuso como solucion la
organizacion de cooperativas en detrimento detéaiencion del Estadd

A partir de la década de 1920 y, sobre todo duréogearios treinta, las discusiones
cobraron preeminencia dentro del campo profesideaarquitectos y urbanistas donde las
disputas también dividian a catélicos y socialf§taBor su parte, para finales la década, se

observa la consolidacion de posiciones que demandafa mayor intervencion estatal en el

°Almandoz (2007).

191 jernur y Ballent (2014).

" Torre y Pastoriza (Ob. Cit).

12 | a sancién de la ley puso de manifiesto el intelésalgunos sectores por mejorar la calidad de didéa
poblacion. No obstante, la actividad de la CNB campstructora no fue importante en términos cuantis
pues sélo edificé 391 viviendas individuales y B@partamentos durante toda historia. Fitte (1922)48-49.
3 De ese modo se reproducian las practicas ddsaaslpor otras organizaciones obreras y socisksteopeas
que veian en el Estado un enemigo de sus intel®aig, Guerra (2008).

En el &mbito latinoamericano las primeras propsed&modernizacion urbanisticas partian de lasmeaf®
sanitarias, las propuestas de renovacién urbaa@ypdansion residencial. Ver Alimandoz (Ob. Cit).

En Argentina, los temas que mas nos interesanaldetrcampo de la urbanistica, y que habrian degezcer
irresueltos hacia la década de 1940, eran losidefera la propiedad, viviendas de alquiler o depjeaad
individual; y los crediticios, capital privado oversion estatal. Ver Ballent (2005).

5
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area financiera como lo expresabandasclusiones del Primer Congreso Panamericano de la
Vivienda Popular de 1939, en el que participargmasentantes del BHRI

Para comienzos de la década de 1940 la construdeigsiviendas financiadas mediante
créditos baratos era reclamada por diferentes exctao sélo por las necesidades de
alojamiento sino también por sus efectos economivodtiplicadores. Como revela el
frustrado Plan Pinedo, aun para algunos sectoredoslegobiernos conservadores la
intervencion del Estado financiando la construccdn viviendas baratas constituia una
herramienta clave para estimular la econdfnidna propuesta similar aparecia en los trabajos
de Alejandro Bunge, cuyos estudios desde el Departeo Nacional del Trabajo tuvieron
influencia en la creacién de la CNEB

Esta confluencia de demandas fue imponiendo engémda publica la necesidad de
impulsar el crédito oficial y hacer descender lotereses cobrados por las organizaciones
privadas que habian alcanzado un gran desarralfalta de financiamiento para los sectores
obreros los obligaba a alquilar sus habitacionegul® convertia en un excelente negocio la
inversion en casas de alquiler, tal como habia ditdigea principio de siglo con los
conventillos portefidé Este tipo de inversiones constituian una actiidaly rentable no
s6lo en Argentina sino también en otros paises degion como Brasil, donde el crecimiento
poblacional de ciudades como San Pablo y Rio deirdadio lugar a procesos similarésEl
problema de los precios de los alquileres prontocaevirtio también en unos de los
principales reclamos obreros lo que motivo su clamgiento en 1943, un afio después que en
Brasif®. Pero ademas, en Argentina el régimen de propiegadn obstaculo para la solucién
del problema de los alquileres pues hasta 194&isticeun régimen de propiedad horizontal

que permitiera disminuir el costo del suelo sobrer de las edificacionés

> BHN, Memorias,1939, pp. 34-35.

18 Llach (1984).También en otros paises latinoamedsaomo Brasil, Venezuela, Chile y México se desat
debates sobre la vivienda obrera y la intervend&rEstado. En este sentido, la segunda posguersarié en
el caso latinoamericano un contexto favorable paeatipo de intervenciones, ver Sambricio (2012).

" Nufiez (2010).

18 Scobie (1970) y Yujnovsky (1974).

19 Bonduki (1998).

%0 para un estudio sobre el movimiento obrero durante el periodo bajo estudio, ver Del Campo (2005)
“Aboy (2005).
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Este contexto de falta de créditos y demanda eansign explica la multiplicacién de
empresas de financiamiento hipotecario que recuialiversos mecanismos de ahorro y
préstamo, como el Banco el Hogar Argentino o deid®ade Crédito para Edificacion que
fueron un antecedente de la emergencia en 193Sistemaconocido en Argentina como
Crédito Reciproco o Sociedades de Ahorro para laeNi@la, modalidad que también se
desarroll6 en otras regiones latinoamericanas ctMgmico, Uruguay y Brasif. Dicha
modalidad de ahorro y préstamo se inspiraba emUldging Societies europeas, que tuvo
gran influencia también entre los sectores sotialiy que habia estado presente en los
debates parlamentarios que precedieron a la legrgdda CNCBE®.

La multiplicacion de este tipo de sociedades, summaban unas treinta y cinco para
1947* gener6 importantes controversias difundidas eréamebito de las publicaciones
econdémicas. Entre las publicaciones de la épodaaiesa realizada en 1942 por Raul Fitte
originada en un informe solicitado por el BHN paralizar “el problematica de la vivienda”.
Fitte sostuvo que el éxito de las comparfiias deilGr&eciproco se debia que el Banco no
entregaba préstamos por el 100% del valor de Ipigatad y ese era, ademas, el principal
obstaculo para fomentar la construccién de caseatasa Para lograrlo proponia que se
debian obtener los recursos a partir de la ventaitdi®es especificos, de sociedades de

22 Gémez y Correa (2013).

El Cuadro Nro. 1 presenta un panorama de la distidn de la deuda hipotecaria en 1936.

el Crédito Reciproco era una modalidad de ahormréstamo aplicada a través de circulos de ahorro y
destinada al financiamiento inmobiliario a bajcenés o sin interés. El sistema resultaba asi enstrumento
financiero con dos propésitos, promover el ahoomunitario y facilitar créditos baratos. En Sudao#rBrasil
fue el primer pais en adoptarlo y luego se difuridiéia la mayoria del continente. En San Pablo,denkas
cooperativas mas importantes de este tipo, la Asiati Predial de Santos, participé activamenteaguolitica
habitacional del Estado Novo a diferencia de ledido en Argentina, Gomez y Correa, (Ob Cit).

En Argentina el sistema fue gestionado por sodieslanénimas. El origen de la modalidad se renwfitales
del siglo XVIII en Gran Bretafia. Inicialmente lasoaiaciones eran temporales, es decir circulosdesrque
terminaban cuando se prestaba el dinero al Ultienlosl afiliados y luego surgieron circulos abiegestionados
por empresas. En Argentina las primeras firmasfuautorizadas en 1935 y se implementd hasta T@49do
la modalidad fue prohibida y la cartera de lasniims sociedades transferida al BHN, Gomez (2012).

Sobre la creacion de la CNCB véase la intervend@mdiputado Ambrosio Nogués en el debate parlaanient
en el que promovia la aplicacion del modelo deBlaiding Societies en Gutierrez y Gutman (201022.

Otra modalidad importante utilizada para accedan@ienda propia era la venta en remate y a glazon altos
intereses, de tierras alejadas de los centros oshala posterior autoconstruccién de la vivieraga expresion
tipica seria la “casa chorizo’, Liernur, (1984).

Junto a la practica de los rematadores convidembign diversas empresas de financiamiento y aatstn
como la Buenos Aires Building Society fundada alfis del siglo XIX.

24 presidencia de la Nacién. Ministerio de Asuntosriléos IV Censo de la Naciéfmomo Ill. Censo industrial,
de comercio, de empresas de construccion, banddgigeguros y de empresas de capitalizacion y @ahorr
(crédito reciproco). Publicacion de la Direcciércidaal del Servicio Estadistico, Buenos Aires, 1952
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capitales mixtos, que algunos casos podrian esta@antizadas por el Estado siguiendo el
modelo norteamericano, mientras para reducir sgdese debian introducir los seguros de
vida®™. En el mismo sentido Eduardo Perotti, periodisthdiario La Nacién y autor de dos
libros sobre la modalidad, sefalaba que la fallsideema crediticio argentino estaba mas en
el limitado porcentaje del préstamo que en el cdstalineré®.

Por su parte Enrique Pérez, presidente del BHNe eriB3 y 1945, sostenia que el éxito
de las Sociedades de Ahorro era resultado de datigs especulativas con altas tasas de
interés y transferencias irregulares de terreneBal@ba, a la vez, que debian agilizarse los
tramites en el Banco pues la demora burocréatigakeea los clientes y los dejaba en manos
de compafias especulativas. Insistia ademas enlogueréditos del 100% producirian
qguebrantos y por lo tanto no debian aplicarsespaaal con fondos publicos.

Dichos argumentos no fueron considerados por Jas@OR Martin en un trabajo escrito
por pedido de Julidn Martinez, sucesor de Péreel &HN y hermano del presidente de
A.R.C.A S.A, sociedad de Crédito Reciproco de la qumbién formaba parte Martin, quién
insistia en que la modalidad podria reunir los @somnecesarios para la inversion y al
entregar créditos a bajo costo nadie dejaria darfws. Pérez, en cambio, se apoyaba en la
larga tradicion del Banco en la inversion hipotecgrdestacaba dos cuestiones que imponian
una politica crediticia cautelosa. La primera ergdsibilidad de que los deudores dejaran de
pagar sus créditos, tal como habia sucedido corafgera del BHN luego de 1929. La
segunda era que el precio del inmueble cayera @loajd del monto del crédito debido no
sélo a las condiciones del mercado sino tambiéesgaste producido por su uso.

% Fitte (Ob. Cit). Fitte habia sido presidente d&teiedad Central de Arquitectos entre 1927 y 1p28sde
1935 integré la Comision Central de Tasacione 8.

%6 perotti (1944).

“’Peréz (1945). Ademas de en el libro que publicdessb gestion Peréz insistia enMamoriasdel BHN que
dichas sociedades realizaban operaciones conasroEnuna situacion legal precaria y que invediadinero
en actividades especulativas.

Enrique Pérez fue Ministro de Hacienda de la pessith de Roque Saenz Pefia entre 1912 y 1913 y haggo
el gobierno de facto de Uriburu entre 1930 y 193@sempefié ademas diversos cargos en la admindstraci
publica y fue también diputado nacional y miembedalcomisién directiva de la Sociedad Rural ArgentEn

el @mbito bancario fue director del Banco Nacigrgsidente del BHN entre 1933 y 1945.

BMartin (1943). José Ramén Martin fue Gerente Géryeposteriormente presidente de A.R.C.A. Duraate |
década de 1960 fue un activo promotor de la readopel sistema de las Sociedades Ahorro y Présparela
vivienda en Argentina y fue un importante publizi$igado a la Agencia Internacional de Desarrolla ia
Organizacion de Estados Americanos que impulsabaplicacion de la modalidad en América Latina.

8
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El BHN durante el periodo conservador

Durante la gestion de Pérez la politica del Barstave dirigida a entregar créditos con
sélida garantia debido no sélo al predominio depoidica liberal en su gestion sino también
por los efectos provocados por la crisis financietarnacion&”. Quizas uno de los motivos
mas importantes que imponia una politica conseraad@a que, como consecuencia de los
efectos de la crisis de 1929 sobre el sector agoytador, la institucion arrastraba una
significativa mora hipotecaria que de hecho motaa@onversién de cédulas de 1¥33a
debilidad financiera del Banco lo llevo a implenaninedidas que disminuyeran los riesgos
estableciendo un criterio de tasaciones por elsguindria en cuenta no sélo el valor venal
del inmueble sino también la renta que podria pmindlLa estrategia era que la renta
permitiera cubrir las amortizaciones para protégglinversiones. Predominaron ademas los
créditos “ordinarios”, es decir a aquellos que moesaban el 50% del valor de la tasacion.

En este sentido, a pesar que se verifica una n@yarentraciobn en operaciones urbanas
desde la década de 1920 esos créditos no tuvieron destino preferente la construccion vy,
cuando lo tenfan, mayoritariamente se trataba diendas para alquilgr Por ello, no es
posible coincidir con Cortés Conde cuando argumeunéalas cédulas hipotecarias del BHN
permitieron a los sectores de bajos recursos aceddevivienda propia durante la década del
treinta”. Durante este periodo el Banco tenia como objdtianciar las inversiones del
capital privado y el ambito urbano sus interes¢sbas en el negocio de los alquileres y la
renta urbana. De hecho a pesar que los préstanfosdato para edificacion, que superaban
el 50% del valor de la tasacion y que podrian inglarcentajes en efectivo, se incorporaron
tempranamente, durante la década del treinta el Bt#hdo los créditos se destinaban a
construcciones se optaba preferentemente por dagemle renfi En ese sentido, para
combatir el déficit habitacional la politica de ilsstitucion consistiria en estimular a la

actividad privada para aumentar el numero de vilasry reducir el valor de los alquileres.

29 Para un estudio de la crisis desde una perspéditiaaciera global, ver Marichal (2010). Para alilos
efectos locales ver Ferrer (2012) y Diaz Alejan@@02).

0 BHN (1986).

L Ver Anexo Cuadro Nro. 2.

%2 Cortés Conde (2011), p 111.

*BHN (1961).
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Ademas aunque los guarismos del BHN muestran umkemeia hacia la concentracién en
operaciones urbanas, en su distribucion predomimayoritariamente créditos en cédulas
(ordinarios) que cubrian hasta el 50% del valdad®opiedadf. Es decir, resultaba necesario
tener ahorros por la mitad restante para comprawniwienda. De hecho, seria justamente esa
situacion la que favorecia la proliferacion de $xiedades de Crédito Reciproco porque
dichas compaifiias cubrian el total del valor dedaipdad.

Sin embargo en otras areas de accion el Bancoeatramportantes cambios en su
operatoria. El impacto de la crisis de 1929 sobgiacipal sector agroexportador lo puso en
posesion de numerosos activos con valores de ntedsgreciados. Frente a la dificultad
para liquidarlos el Banco desarrollo estrategias pacuperar sus inversiones que incluian
algunas actividades que se alejaban de las estgata financieras como aplicar un plan de
colonizacién de tierras y comercializacion de podsi agrarios.

Pero si el Banco intervino en la produccién y canadizacion agraria con politicas que
podrian ser definidas como anticiclicas ello regppmo a una nueva perspectiva en la
gestion financiera sino a la necesidad de saneearserd’. Su objetivo principal continuaba
siendo apoyar al sector privado canalizando losrab@ invirtiéndolos en otras actividades.
Sin embargo, algunas caracteristicas de la polfaguida entre 1933 y 1945 contenian
algunas tendencias que luego habrian de intenrsiic&n primer lugar, si en 1930 el 81% de
los créditos vigentes del Banco correspondian stgr®s ordinarios, de hasta un 50% del
valor de la tasacion, cifra que se elevo hastaQ¥% 8n 1945. Luego, los créditos urbanos
llegaron a representar un 73% del total en 194%iepdo de un 62% en 1930, tendencia que

habria de prefigurar la posterior politica del pismo’”.

% Ver Anexo Cuadro Nro. 7.

%3 BHN, Memorias 1936.

La disponibilidad de tierras de dificil colocacién el mercado impuls6 su subdivision y la creadén34
colonias. La aplicacion del nuevo régimen incluipago en especies por parte de los colonos vy lireday6 a
otros deudores. Asi, desde 1933 el Banco asesto® jroductores en cuestiones técnicas y los piodey
semillas. De esa forma, los embargos se transformam pagos en especie que luego el Banco se acuigab
vender. El BHN recibié entre 1934 y 1944 220.124etadas de productos y establecié acuerdos comdirm
exportadoras que reportaron ingresos por m$n 2&803utilizados para saldar la mora, BHN (198&)610.

% peréz, (Ob. Cit).

%" Los datos anteriores a 1943 fueron extraidos d&€&onde (Ob. Cit). Para el resto de los guassven
Anexo Cuadro N 1.
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Durante este gobierno los recursos volcados emahdiamiento hipotecario superaron
ampliamente los invertidos hasta entonces y seetraron en la edificacion de viviendas
para ser entregadas en propiedad. En términosajesela politica de vivienda se desarrolld
en dos direcciones. A través de la construccidectiy es decir la edificacion por parte de las
distintas dependencias del gobierno entre las ageraba el BHN, y mediante el
otorgamiento de créditos, donde el Banco fue ekjpal encargado de gestionarfbs

La nueva politica crediticia en el area de vivieadanscribia en un programa mas general
de transformacion de la economia tendiente a dmisarda industria local a través del
fomento al consumo y de un aumento del gasto miblie debia, a su vez, provocar efectos
redistributivos. Para lograrlo, el gobierno reforeidnarco institucional del sector financiero
con el objetivo de tener capacidades para implengmdliticas crediticias y monetarias
acordes a los nuevos objetivos. En 1946 el BCRAAeonalizado y, a partir de entonces, el
Estado garantiz6 los depdsitos de terceros estdbfeen cuenta corriente, o caja de ahorro,
plazo fijo o bajo otras denominaciones. Ademasetgash registrar a nombre del BCRA que,
a su vez, debia habilitar recursos mediante opereside redescuentds

La reforma financiera permitia que la cantidad oherd no dependiera de las reservas en
divisas sino de las estrategias de la politica @oica, aspecto fuertemente criticado por
quienes rechazaban la creacion de dinero sin mspglque en el caso del BHN tenia su

complemento en el abandono de las cédulas hipaeqaor créditos en efectit Para ello

#0tras de las principales medidas en el area fuarhbiperacion de derechos de importacién pararissmos de
la construccidn, la prérroga en los contratos deildr y la construccién estatal, donde se reclagéxperiencia
del gobierno de facto surgido el 4 de junio de 1®i8ho gobierno organizé en 1943 una Comision Aisese

la Vivienda Popular (CAVP) que debia ocuparse @aifitar la politica habitacional y que posterionteefue
incorporada a la Secretaria de Trabajo y PreviSiddal. Luego la CAVP fue reemplazada en 1945 por |
Administracion Nacional de la Vivienda y finalmefite transferida a la 6rbita del BHN.

Estos no fueron los Unicos organismos relacionados construccion de viviendas. El Ministerio de &br
Publicas de la Nacion y la Municipalidad de BueAoss también edificaron barrios.

Por su parte, en la provincia de Buenos Aires,obliegno del Coronel Mercante impulsé la construcai@
barrios obreros y de la creacion de distintos asgams provinciales y se construyeron 9244 viviendas
Radovanovic y Balmaceda (2011). Para un estuditramm en los aspectos bancarios de la provinciander
este periodo ver Regalsky y Da Orden (2013) y Gylize Paula (1998).

% BCRA, Memorias 1946.

Para ello la reforma se complementaba con la le9622que dispuso que el Banco fuera la Unica utsfin
oficial que podia otorgar crédito real con garahifeptecaria. Por su parte, los bancos publicoarpasa formar
parte del nuevo Sistema de Bancos, donde cadaeunfo el control de distintos sectores productiverstrd de
una estrategia de “planificacion econémica”.

9 Para una perspectiva critica a este aspectopi#itewa monetaria ver Prebish (1956) y Aleman (197
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la carta organica del BHN fue reformada. Junto aeliaminacion de las cédulas se
incorporaron objetivos sociales a la funcion deh@&ay otras reformas administrativas
tendientes a ampliar sus facultades para podepgastas politicas de vivientfa

La innovacion mas radical de la nueva carta orgafie el abandono de las cédulas
hipotecarias con las que el Banco habia funciomkedole sus origenes y su reemplazo por
operaciones en efectivo. La Cédula Hipotecaria Aiga habia sido uno de los titulos
publicos de mejor comportamiento en el mercado jgsidacién supuso un rescate de m$n
1.500 millones de cédulas en efectivo y a la pam, &l capital aportado BCRA a través una
creacién monetaria a tales fiffesPor su parte, el gobierno suponia que el créuit
resultaria en un estimulo mas eficaz para el fiaamento a los trabajadores y para la politica
de fomento a la industria de la construccion.

En el mismo sentido, el Directorio del BHN argunadyat que la rigidez de la antigua carta
organica habia impedido utilizar a los créditos Bahco como un instrumento de politica
econdmica. Desde la perspectiva oficial, hastaaldss veinte, el Banco habia logrado
estimular y regular el mercado hipotecario sattsf@mmente. En la siguiente década, en
cambio, su organizacion no le habria permitidcstater las necesidades de crédito real por
no haberse adaptado al grado de evolucién econé@tiaazado por el pais. Prueba de ello
era que la institucion fue superada en el mercamoofros organismos y por el capital
privado, mientras que el porcentaje de su cartetaesel total de las transacciones
hipotecarias se habia estancado. En este sensidita h936 la participacion del Banco en el
porcentaje de créditos reales habia crecido hagt@sentar un 30% del total, a partir de
entonces y hasta 1945 esos valores se mantuvistamcados.

Por su parte, los objetivos de la planificaciorciadi la politica crediticia del Banco no
tuvieron un desarrollo lineal pues la dinamica deetonomia nacional determinaba la
capacidad de la institucion. En un primer momeraaglicaron politicas expansivas con

predominio de la inversion publica hasta finaleslf148. Luego se desarrollé una fase en la

“! para ello la reforma se complementaba con la 2696 que dispuso que el Banco fuera la Unicatiicsgin
oficial que podia otorgar crédito real con garahifebtecaria.

Ademas otras reparticiones publicas como el Iristitieé Prevision Social, el Ministerio de Obras Ri#s y, en
menor medida, el Banco Nacién y el Banco de laiRotv de Buenos Aires también financiaron vivienda
“2Aleman (Ob. Cit), p. 439.Para un andlisis de laul®#lipotecaria Argentina ver Cortés Conde (2011).
“3BHN, Memorias, 1947, pp. 10-11.
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gue se intento racionalizar el crédito del Banaalfi@aando las inversiones en la construccion
de nuevas viviendas en razon de la presion infhacia. Finalmente, a partir de 1952 el
Banco priorizé la inversion privada para estabiligmercado. No obstante, a pesar de estas
diferencias durante todo el periodo el Banco bdgtémizar la actividad productiva mientras
gue el gobierno le otorgd un lugar prioritario abldgema habitacional y al desarrollo de la
industria de la construccion durante toda su gestio

En 1946 el Banco estimaba un déficit de 650.00@rtas, lo que constituia la mayor
crisis habitacional de la historia del pais. Dicliegnostico sumaba a la escasez de viviendas
la preferencia de la demanda por comprar casasintas debido a la carestia de la
construccion y por esa via se introduciria unaadeptincipales definiciones del periodo. Para
terminar con el déficit el Banco debia financiantervenir en la construccion y fomentar la
actividad del sector privado para equilibrar lac@n entre la oferta y la demanda. Al mismo
tiempo, para contener la suba de los precios di#salentar la compra venta con créditos
publicos, pues ese tipo de operaciones favordeiéespeculacion inmobiliarid™,

El BHN y la politica expansiva del primer peronismo 1946-1949

Ademas de fomentar la industria de la construcgiéquilibrar la oferta y la demanda, la
politica habitacional del peronismo tenia como tlaje convertir a los trabajadores en
propietarios. A partir de tales premisas buscé @mear el racionamiento del mercado
crediticio que dejaba sin financiamiento a los djatlores. Asi, en un contexto de amplia
disponibilidad de divisas acumuladas en la inmadiasguerra, se opté por financiar el valor
total de la vivienda con inversion publica en dedroede otros mecanismos tendientes a
generar ahorros, como la cédula hipotecaria o émdsitos previos a los que recurrian las
Sociedades de Ahorro y Préstamo.

Una vez definido que el BHN financiaria el totall delor de las propiedades con
redescuentos del BCRA, se precisaron las estrategia las cuales el hipotecario habria de
aplicar las nuevas politicas. Las lineas de acfiiéron la promocion de créditos baratos,
préstamos especiales para impulsar inversioneada®/e intervencion en la construccion
directa de barrios utilizando los recursos de laniistracion Nacional de la Vivienda

(ANV), transferida al BHN en 1947. El Banco se acuambién de financiar hoteles,

44 BHN, Memorias 1946.
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escuelas, centros recreativos y obras de infragsteu Otro aspecto que acompafod este
proceso fue una reorganizacion administrativa cbmobgetivo de abreviar los tramites,
conseguir un alcance nacional con la creacion der@ms Regionales e incorporar otras
nuevas con la capacidad técnica para gestionablas a su cargo.

Los nuevos créditos inicialmente continuaron cos deenominaciones, con pequefias
variantes, de la gestién anterior. Lo que camb&léuconcentracion en créditos para edificar
viviendas para los sectores trabajadores y queigar Imuy importante fue ocupado por las
construcciones a cargo del BaffcdPor esa via la institucién atravesé un process lgu
convirti6 en un organismo con un alcance mucho maye el estrictamente bancario
llegando a ocupar un rol clave en la gestién gmltiica de viviend®.

En cuanto a la operatoria del Banco, los crédlsofomento sobrepasaron a los ordinarios
y fueron predominantes dos lineas denominadas ddeerito a la vivienda propia”. Una
destinada la construccion y otra a la compra dienilas pero ambas con prioridad para los
trabajadore¥. También se abrieron lineas especiales parail@iaé a las cajas de previsién

social, cooperativas y mutuales, para empresastinales interesadas en construir viviendas

> En relacion a las construcciones directas, corrdoarsos de la ANV el Banco terminé las obras dlaV
Concepcidn en 1947, un barrio de 521 casas enrgtipale Gral. San Martin que se habia comenzado a
construir en 1944. También se incorporaron 9 pabed en el barrio Marcelo T. de Alvear en la Capitaleral,
que sumaban 174 viviendas y se iniciaron gestiqua@a construir otros 16 pabellones que aportarGh 5
departamentos. Por su parte, el gobierno naciartatiaé al BHN para adquirir tierras en la CapRableral y en
la zona de La Matanza por convenio directo o pgur@piacion para construir viviendas. Con la nueva
disposicion, el Banco obtuvo los recursos para@yqrto “Sefiora Dofia Eva Duarte de Perdn”, en e ze
Tapiales, donde se programatmmstruir una urbanizacion en unas 130 hectarea® 680 viviendas, 1.000 de
ellas individuales y 1.600 en edificios de depagatos, con capacidad para albergar unas 13.000nzery
provistas de centros civicos y comerciales. Adessamicio la proyeccion del barrio Curapaligue &rChpital
Federal, donde se proyectaban unas 500 viviendalweunes de edificios. BHNMlemorias 1947, p. 63.

“ El siguiente ejemplo es interesante para anadigi@r aspecto del funcionamiento del Banco. Un douson el
gobierno provincial de Jujuy permitié financiaras ltrabajadores de la administracién publica palmpara
adquirir viviendas en los barrios Los Naranjos gedJunio, ubicados en la capital provincial, eiamos por la
Intervencién Federal impuesta por el gobierno arilén 1943. En la adjudicacién de las viviendaalizada
entre 1949 y 1950, fue decisiva la movilizaciérpdete de los interesados, lo que dio lugar a l&feracion de
cartas dirigidas al gobernador de la provincia. €ste caso, la interpelacion a las autoridades miaes
cumplié un rol decisivo, por lo que es posible iimfgue el BHN cumplia también un rol articuladar ks
relaciones entre las diferentes instancias de gubiede acceso a los beneficios de las politicemtes.

El barrio Los Naranjos contaba con 14 viviendazadés en el centro de la ciudad, mientras la obrd de
junio, inaugurada por Eva Per6n en 1950, estabadsten las afueras y eran unas 138 casas, cooseivicos

y dependencias publicas. Quienes resultaron bémddis en este (ltimo eran en su mayoria empleattdEps
de menor jerarquia mientras que los que se ubicadas fracciones mas altas predominaron en Loanjzs.

La informacidon acerca del proceso de adjudicacibestos barrios fue extraida de Jerez (2010)

4" Ver Anexo Cuadro Nro 3.
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para sus empleados y ademéas continuaron los @égé la construccion de casas de
alquiler. Ademas, se abrié una nueva linea de torédie, para maximizar el aprovechamiento
de tierras, permitia construir en terrenos ubicaok Capital Federal que tuvieran espacios
libres donde edificdf. Finalmente, es importante destacar que los ogt@ibandonaron la
uniformidad que le imprimian las cédulas e inclasias lineas de fomento y ordinarios
fueron divididos en siete clases en funcion deltides el tipo de construccion y de
demandante, fueran trabajadores, empresarios, @ims, etc. En funcion de ello se
establecian los porcentajes a cubrir y los montasas de amortizacion e interédes

Por otra parte, las politicas del BHN dieron pdad al otorgamiento de préstamos para
edificar a personas de bajos recursos con lineasédé@o con un interés minimo que llegaba
al 2,80% anual y que cubrian el 100% del valoradprbpiedatf. Ademas no se requerian
depdsitos previos y las tasas de interés no séabars a la dinamica de la inflacion que
condicion6 el comportamiento econdémico del pai®@spmente a partir de 1948. También
se reordenaron los créditos segun una escala taiglezsa, en funcién de los destinos de
inversion y de la situacién econémica de los dalites, montos y plazds

En este punto es posible inferir la existencia desubsidio “oculto”, pues los créditos
tenian un interés negativo debido la inflacién. Wde, la tasa nominal vari6 muy poco
durante todo el periodo por lo que aun cuando nensegaran créditos complementarios,

usuales para compensar los aumentos de costaspsizaban montos inferiores en términos

“8 El junio de 1947 se autoriz6 al BHN para dar pmests extraordinarios a duefios de inmuebles delampso

0 que tuvieran espacios libres en el predio panatogir. La principal condicién del Banco era lianity acordar
los precios de los alquileres. Este tipo de créditoscaba utilizar la infraestructura ya existgnteducir el
impacto de la tierra en el costo definitivo.

Esta linea de crédito ademas buscaba estimulapahtprivado a través de la participacion de &n@ra de la
Construccion en la compra y almacenamiento desimbteriales y en el asesoramiento técnico.

Radovanovic y Balmaceda (Ob. Cit), p. 46-48.

“9‘Ademas se impulsaron acuerdos para reducir la dsigd sobre los préstamos que entregaba el Bdocbo
con aquellos convenios se firmaron otros para @isara edificacion de viviendas por parte de lobigrnos
provinciales y municipales, de distintas repartiei® estatales, de empresas publicas y de alguoeia@snes
civiles. Por ejemplo en 1947, en la provincia deRiaja, se licitaron 30 viviendas en la capitalypnaial, en el
barrio Pango cuya construccion estaba a cargo Adl\adesde 1945, que fueron financiadas con fordiota
Caja Nacional de Ahorro Postal, de Yacimientosd¥iéeros Fiscales y la Asociacion Argentina de Blith

BHN, Memorias 1947, pp. 67-69.

Y BHN, Memorias,1946, pp. 10-11.

°l Seguin Alvarez Prado (1948), presidente del BHNeeh946 y 1949, la estrategia podria resumirseade |
siguiente manera. “...a mayor interés social, mayorcgntaje de préstamo, a la tasa mas baja; y
correlativamente: a menos interés social, menarguiaje de préstamo, a la tasa mas alta”.
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reales a los obtenidos. En este sentido, por undadoosible coincidir con Torre y Pastoriza
cuando sefalan que los créditos del BHN funcionammmo un medio de redistribucion
indirecta?. En otros casos, el Banco compensé el incrementmstos via salarivs

El problema era que la inflacién dificultaba noosdh marcha de la economia sino
especificamente las politicas del BHN. Por un lestimulaba a los tomadores de préstamos
tanto a particulares como empresas. Por otro,nsegstenian laMemoriasdel Banco, la
dinamica permitia que las empresas constructordienaun obtener un mayor beneficio pues
la mano de obra y los materiales se valorizabaromgoe la tierrd. Aungue esta situacion
significaba una distorsion las proyecciones queibalde impulsar las bajas tasas de interés
del Banco, las dificultades se harian mas urgeet@én a partir de 1949 cuando la inflacion
pondria un limite a la expansion del gasto publico.

Si el Banco no podia recuperar sus inversioneddedila inflacion y eventualmente se
contraia la politica de redescuentos del BCRA ¢Cémadba a financiar esa diferencia?
Desaparecido el mercado de cédulas, el unico liemt&a entrega de créditos del BHN eran
las medidas contractivas del BCRA, situacion quarinade mostrar su lado mas dramatico
con la crisis de 1949. El BHN habia invertido eledb en operaciones a largo plazo y bajo
interés en un contexto inflacionario y las difeiaacsélo podrian ser cubiertas por los flujos
de redescuentos que habrian de retraerse comestspula referida crisis.

Las sefales de la crisis que afecto a la econom®49 comenzaron a registrarse en el
BHN en la segunda mitad del afio anterior. En efdetsuba progresiva de los salarios,
materiales y terrenos se reflejaban en el alza d@enstruccion en la misma proporcién. A la

vez, la imposibilidad de estabilizar los costoscdifaba “la contratacion de las obras por un

2 Torre y Pastoriza (Ob Cit).

*3 Uno de los contratistas de las obras fue la GeMuotors Argentina S.A que proveia al BHN de puerte
madera y cerramientos metalicos. La firma presehid de mayo de 1951 una solicitud de ajuste sledtores
debido a que el mismo dia en que arregl6 el caéntran el BHN, el 16 de junio de 1950, subscribionuevo
convenio colectivo de trabajo con un aumento déb 2 los salarios retroactivo al 1 de enero de 1B&Cse
caso el Banco acordd reconocer un aumenté equteaemque retroactivo sélo al 1 de enero de 1951.
BHN, Actas del DirectoripTomo LI, Sesion 24 de julio, Folios 32, 1952

Este aspecto del funcionamiento del BHN presemacteristicas similares a las sefialas por Rou@br Cit)
para el caso del Banco de Crédito Industrial y &igara el caso del Banco Nacion (2011).

>4 Desde los primeros afios de gobierno, eMiasoriasdel BHN se reclamaba por la planificacion integteill
sector vivienda. Para lograrlo era necesario esdima produccion de insumos en el mercado loaaha la
instalacién de aserraderos y carpinterias, hormesanicos para la fabricacion de ladrillos y pemiéi libre
importacion de otros insumos de dificil reempl&&dN, Memorias,1947.
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precio de antemano conocido y para un fecha citantrega®. Tal situacién obligé al
Banco a otorgar dinero complementario para finaliaa obras, pues precisamente eran las
casas terminadas los bienes hipotecados a su favoismo tiempo, como muestra el cuadro
Nro 3, el BCRA también realiz6 transferencias extliarias al BHR’.

A pesar de las dificultades sefaladas, como explasaobras resefiadas y el aumento en
la cantidad y monto de los crédites los primeros afios de gestion los recursos dislesn
permitieron financiar una amplia demanda que intlwwviendas casas, departamentos,
hoteles y barrios. De hecho, el nUmero de préstasaiturados crecid en 1948 en un 200%
respecto del afio anterior, a la vez que se incarpornuevas urbanizacionésSegin se
puede observar en el cuadro Nro 3 los préstamas lparivienda propia se incrementaron
entre 1946 y 1949, y pasaron de representar albedadun 12% del total para la primera
fecha al 78% sobre $ 1.677.107.500 al final deloge. Esta situacion refleja el cambio en
los destinos de los créditos que durante todo rébghe se concentraron en la construccion.
Asi en los momentos de ajuste se contrajeron lisnames totales de capitales a prestar y los
créditos para compras sin que se registraran canebita tendencia genefal

Las Memorias del BHN de 1948 sefialaban, como anticipo de latraotiéon de la
inversion que habria de implementarse, tuerimera etapa de la “revolucion nacional”
estaba cumplida porque las politicas del gobieraoidn logrado una plena ocupacion, la
recomposicién de los salarios y la recuperaciéfa@apacidad del sector priv&doEntonces
era momento de maximizar los recursos, que debedacentrarse en otras actividades
productivas mientras que la politica de altos &aaplicada hasta entonces debia funcionar
como un estimulo suficiente para la industria deolastruccion. Hasta entonces los créditos
habian mantenido una tendencia creciente, miesga8anco apoyaba en la consideracion
que si bien los altos salarios encarecian la ase@tm al mismo tiempo constituian un

estimulo para dicha industria y garantia suficigrate los préstamos otorgados.

%5 BHN, Memorias 1948. p, 14.

%6 \Ver Anexo Cuadro Nro 5.

" BHN, Memorias 1947, p. 15.

%8 er Gilbert y Gémez (2013).

% En octubre de 1948, a raiz de la politica impulspdr el Consejo Econémico Nacional para contemer |
inflacion, se solicitd al Banco que restringiera stéditos. BHNMemorias 1948, p. 13.
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La etapa de la racionalizacion crediticia: 1949-195

La situacion mundial de posguerra favorecio losni@os de intercambio externo de
Argentina y el Estado pudo apropiarse de esa baneoz la nacionalizacion del comercio
exterior que le permiti6 expandir la economia atipael incremento del gasto publico,
condiciones que se mantuvieron hasta la segundadnié 1948. Entonces la politica
expansiva comenzo a sentir los efectos de lagsa@stres impuestas por el sector externo.

Las divisas disponibles se habian agotado y seq@®n problemas de pagos para las
importaciones. Se produjo una caida del producttosy términos de intercambio se
modificaron en forma desfavorable, mientras quessiwos fracasos en las cosechas entre
1948 y 1950 incidieron en la capacidad de la ecéagrara transferir recursos del sector
agrario al industridf. Por otra parte, la importacién de materiales témise encontré
condicionada mientras que la produccion nacionabldenos insumos, como el Cemento
Portland, no lograba abastecer al mercado intérno

En 1949 la inflacion impuso limites al proceso y gabierno adoptd medidas de
estabilizacion del gasto publico, mientras encaagabBHN la dificil tarea de contraer la

oferta de créditos sin afectar la construccion wevas viviendd€. La nueva la politica, que

60« desde 1949 y hasta principios de 1952 los téwmifel intercambio cayeron en un 36%, hasta el mism

nivel que en 1953; en cuanto a la inflacion, lasasdtambién empeorarian: el promedio simple débger1949-
1952 fue del 33%". Gerchunnof y Antinez ( 2002) 160. Ver Grafico Nro 1.

®1 para cuestiones vinculadas con la industria dekoéo ver Bellini (2009).

Los problemas de abastecimiento y el incrementdadeobras de construccion directa llevaron al Baaco
desarrollar estrategias de acopio para combaginmlento de precio de los materiales. Asi, en eter®50 la
Gerencia de Construcciones acordd la compra de0UB0bolsas de Cemento Portland. BHAGtas del
Directorio, Tomo LI, Sesion del 24 de julio, Folios 34-35.

En tal sentido, desde los primeros afios de gohiemtasvemoriasdel BHN se reclamaba por la planificacién
integral del sector vivienda. Para lograrlo eraesado estimular la produccion de insumos en etaukr local,
como la instalacion de aserraderos y carpintehi@sios mecanicos para la fabricacion de ladrillpegmitir la
libre importacion de otros insumos de dificil reémzp. BHN,Memorias,1947.

%2 En enero de 1949 el gobierno decidié reemplazamimistro de finanzas Miguel Miranda por Alfredo 1Géz
Morales, quién aplicé un plan de estabilizacioméoaica caracterizado por la disminucién del défistal y la
reasignacion de recursos que se volcarian en@l agr

Este viraje se puede percibir, como lo sefialan lGeff y Antinez, en la reorientacion del destirelds
créditos pues mientras los préstamos para la ind@sttuvieron cerca de duplicarse entre finales9d8 y fines
de 1951, el destinado al campo casi se cuadrugiecchunoff y Antinez (Ob.Cit), pp. 166- 173.

GOmez Morales defendia asi la anterior politicacapitalizacion del crédito como substituto delratg...) no
ha dejado (...) de producir algunas perturbaciones(qu) constituye el precio de la obra realizada ota
rapidez. El desequilibrio entre el incremento dédemanda y el volumen de la produccién ya exiatia,cuando
con menor intensidad, en 1946. Ese problema, caaseia directa del elevado nivel de expansién navizea
que dio lugar la reforma bancaria, hubiera poda&toesitado si en lugar de haber transformado epienidizado
al pais en poco mas de tres afios, se hubiera depaziate o treinta...”. Gémez Morales (1950)1(.
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incluyé una reforma del BCRA limitando sus facu#adbuscé reducir el déficit fiscal sin
afectar al sector privado ni provocar problemaboiedez.

A este escenario se sumo la universalizacion delce a la vivienda introducido en la
constituciéon de 1949 que alentaba aun mas la deandir ese contexto, la estrategia de
racionalizaciéon fue aplicada con mucha dificultathgtices debido a las condiciones de un
mercado que habia crecido a partir de la invergidolica. La estrategia utilizada consistia en
aplicar una mayor selectividad en la asignaciérioderecursos buscando que las medidas
contractivas no desalentaran la construccion. hdéos préstamos crecieron en un 24%
respecto del ejercicio anterior aunque se orientaroun 73% en la edificacién, respondiendo
a las definiciones previas sobre la dindmica yneesidades del sector

Como parte de la nueva estrategia, y debido aifasilthdes por las que atravesaba el
sector, en mayo de 1949 el BCRA transfirié al BHi\cartera de las Sociedades de Crédito
Reciproco, lo que implicaba absorber la deuda deedades privadas que no podian dar
respuesta a sus clientésEntonces la problematica del Crédito Reciproegdla su punto
mas algido cuando la resolucion motivé la renurséh entonces presidente del BHN

Abelardo Alvarez Prado,

El factor desencadenante fue una resolucion delcBa@entral que pretendia

incorporar al Hipotecario las carteras de varias csedades financieras y de
construccion de viviendas modestas, en estado idbrgu Me resisti a cumplirla y

amenacé con renunciar dando los motivos a pulddtido que no le gusto al

presidente del Central, Orlando Maroglio. Tiempospi@és, cuando yo renuncié,
aprovecharon para realizar esta operacion y salvade la justicia a esas empresas
fraudulenta&®.

%3 Ver Anexo Cuadro Nro 4.

®¥El BCRA resolvi6 retirar la personeria juridicacalds las sociedades, transferir sus carteras hiiae al
BHN vy las cuentas de los ahorristas a la Caja Matide Ahorro Postal. En las memorias del BCRA se
argumentaba que aunque se habian tomado medigasgudribuir con las compafiias las empresas carbnu
sin cumplir con los tiempos estipulados para laegat de los préstamos. De esta forma, su liquidaeigpondia

a que "...continuaba primando en esas empresaseetsnpatrimonial de los accionistas sobre los ests
generales, recurriendo en muchos casos a arhtiims: facie irregularesBCRA, Memorias 1949, p.72.

Las compafiias de Crédito Reciproco regularmentbiésmeran empresas constructoras y en algunos,casos
cuando se prohibié la modalidad, se encontrabastegrendo barrios como el caso de F.I.N.C.A queatha
adelante en El Palomar una obra con 450 viviendas fines de 1949. En esas situaciones el BHN roamti
financidndolas en condiciones similares a lasektbrde las firmas constructoras.

®*Gambini (1999), p. 365. Alvarez Prado era partéadd.C.R Junta Renovadora, agrupacion que acomigafo
candidatura de presidencial de Perdn. Del mismmispcovenia Emilio Siri, que seria Intendente al€iudad
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La transferencia de los fondos de las compafiaGrddito Reciproco ascendia a unos
m$n 240.000.000, correspondientes a 9.500 préstaRm® graficar la magnitud de la
operacion es interesante sefalar que en 1949tidadmotal de préstamos escriturados fue de
47.379 por m$n 1.677.107.500, por lo que la traesfda resultaba significatita

Al siguiente afio se suspendieron los préstamosnddss a viviendas ya edificadas
ocupando los créditos para la construccion el 88%adnversion anual, a la vez se limitaron
los montos maximos asi como la cantidad de metradrados a edificar. La contraccion se
puede observar en el hecho de que se entregararspa¥stamos que en el ejercicio anterior,
pues se escrituraron unos 39.000 acuerdos corgrd7I@79 de 1949. Al mismo tiempo a
finales de afo el Ministro de Finanzas solicitB&IN contraer el crédito en un 30% para
1950, aunque finalmente la institucién logré reda@ un 159%’. Para entonces, la situacion
del Banco era critica, segun indicaba su presidéffredo Alonso,

“Hay que tener en cuenta una situacion: el montolade préstamos hipotecarios ha

guardado siempre una relacion de nivel con el matgdos ahorros. Esta situacion ha

variado, ya que las hipotecas superan los porcestaje ahorro que los principios
clasicos de la economia ha consagrado siempre@qué es necesario estimular en toda
forma nuevamente dicho equilibrit”

La presentacién de Alonso se orientd a disefiaategias para contraer la oferta de
créditos. Consideraba necesario combatir la lim&dl de los préstamos pues habian
estimulado operaciones especulativas que adematectar las finanzas del Banco tampoco
favorecian a los trabajadores ni a la construccion.

Por su parte, el Vicepresidente Emilio Siri sostque “Lo menos que se puede pedir es

salvar la plata”, ante lo cual Alonso respondi6 que

de Buenos Aires entre 1946 y 1949 cuando se canwrt Vicepresidente del BHN hasta 1954. Fue ademas
asesor del Consejo Deliberante de la Ciudad dedduaines desde 1940 hasta 1946. Luego fue intesvehia
provincia de San Luis durante ese afio, cuando |aajastendencia Siri, se convirti6 en Asesor Letrafiola
Municipalidad de Buenos Aires y Presidente del BHN.

% Gémez (2013).

®"\er Anexo Cuadro Nro 4.

" BHN, Actas de DirectoripTomo V, Sesion 13 de diciembre de 1949, Folio 5-7

Alonso era contador publico y contaba con ciedgectoria dentro del ambito estatal, especialmenteargos
vinculados a las finanzas. Fue funcionario de lavipcia de Mendoza entre 1938 y 1939 y luego fue
Subsecretario de Finanzas de la misma provincie erf#43 y 1944. Por su parte, entre 1939 y 194%dcu
cargos en la Contaduria General de la Nacion yed&8d8 fue Presidente del BHN hasta finales de .1950

% Actas de DirectoripTomo V, Sesién 13 de diciembre de 1949, Folio 6.
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“El Banco Hipotecario Nacional tiene una funcioncg: la de fomentar los préstamos
de vivienda propia. Hemos recibido orden del Bag@mtral de la Republica Argentina
(...) de prestar al 2,8 % o0 3% con la promesa de g|les se iban a responsabilizar del
guebranto que podria provocar esa tasa de intgr€g. Si bien es cierto que por razones
econdmicas deben concederse préstamos a bajosntgtino debe hacerse cargo de los
quebrantos que ellos producéi”

De hecho, para Ricardo Alvarez Balbin, miembrodiedctorio, el problema era que “El
Banco Central por razones financieras, no puedestar una situacion como esa. Pero esos
planes estructurales de fomento tienen que teneasriy tienen que ser reciprocds”

Para mejorar la situacion financiera, el Directaivido un pedido al BCRA solicitando
rebajar la tasa de redescuento como minimo a W¥@t&l como lo hacia con las Sociedades
de Crédito Reciproco. Este sefialamiento ponia estién la distribucién de los fondos
publicos, pues si el criterio utilizado por el BCRara financiar a aquellas empresas era
proteger los ahorros de los depositantes y estmtaleonstruccion de viviendas ¢ Por qué el
BHN no debia recibir el mismo tipo de redescuentos?

En respuesta el BCRA resolvié solicitar un inforooa el detalle de la cartera hipotecaria
y el presupuesto para inspeccionar los gastos i&l. B\l respecto, Alonso sefalé “Demas
esta decir que (...) la utilidad del ejercicio fin@mo va a ser minim&*. Sin embargo, en
principio esta situacién no deberia ser probleragtizes ¢ Como podria el Banco cumplir con
sus objetivos sociales y de fomento en un contedtacionario sino a costa de llevar al
limite sus posibilidades financieras? La cuesti@gné®uién debia cubrir las perdidas?

Segun se puede observar en el cuadro NlasScuestiones planteadas por el BHN no

tuvieron un correlato directo en las transferenqizs realizaba el BCRA. Aunque los montos

% jdem Folio 10.

Emilio Siri contaba con una importante trayectaia el radicalismo bonaerense. Habia sido intenddeite
partido de Mercedes y diputado nacional en losopged 1924 -1928 y 1928-1930. Ademas fue directdr de
Hospital Blas Dubarri, de la misma localidad, dortdenbién se habia desempefiado como médico. Fue
nombrado intendente de la Ciudad de Buenos Aird9d6 como parte de las alianzas que Perdn esitablet

los grupos radicales disidentes. De hecho, en ldhgee que Siri form6 para la intendencia tuviecabida
varios partidarios de FORJA. Desde la intendeneidadCapital Federal Siri impulsé la accion delaést en
vivienda, gestionando la construccion de compldjabitacionales y también la creacién de la Diratcié
Municipal de Vivienda en 1946. Quizas, esa exper@epueda explicar su desembarco en el BHN en 1949,
donde se desempefié como vicepresidente hasta 1954.

ldem, Folio 10. No hemos logrado encontrar mayéorinaciéon sobre la trayectoria de Alvarez Balbim. A
momento hemos logrado detectar que estaba vinculatel Centro Asturiano de Buenos Aires, una darlas
importantes asociaciones de la colectividad espafl cargo en el BHN se extendio entre 1948 y.1950

™ ldem Folio 20.
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nominales se incrementaron en cada ejercicio nlandiica inflacionaria erosionaba los activos
bancarios. En ese sentido el aumento de preogosrfa tendencia que se agudizé entre 1948
y 1952 y llevo a la formulacion de planes de ajdstéas cuentas publicas.

A finales de 1950, el BHN envi6 al Ministro Baanzas un proyecto en el que proponia
medidas para reducir los gastos. La propuestalesidbcambiar las escalas de préstamos
para concentrarse en los sectores mas necesitstoaular la inversion de las empresas
privadas con financiamientos especiales para lsam® viviendas y aplicar una nueva
modalidad de ahorro y préstamo previo gestionadalf®anco, aprobada al afio siguiéhte

A pesar de los problemas sefialados durante esécijese continué con la construccion
de nuevos barrios para lo cual se habia firmadovesbos con distintas provincias y
municipios® y se estimulé la participacién de sindicatos, evafivas y empresas. Algunas
de estas Ultimas se acogieron a un régimen espiec@bditos para empresas industriales que
desarrollaran actividades de ‘“interés nacional’chbs créditos fueron utilizados por
empresas como Acindar, Industria Argentina de AxeBoA, que acordd créditos para
construir unas 400 viviendas, y Atanor, Compafiaitdel para la Industria Quimica S.A,
gue construy6 unas 25. Los créditos buscaban bairten la localizacién de la mano de obra
necesaria al tiempo que permitian también ejelieeioctipo de paternalismo industrfialEn
el caso de Acindar, los créditos permitieron lastarccion de un barrio homoénimo con

viviendas entregadas mayormente en alquiler dandarla una suerte de Villa Obrera

2 Segun se indicaba su implementacién podria caiitribimpulsar el ahorro que los créditos excesaatm
liberales habrian desalentado, combatir la mordsiglaacumular capital para créditos hipotecariosm@o
compensacion los ahorristas que hubieran deposéad®l Banco una cuota mensual durante 5 afiosrianib
créditos por mayores montp® mayores plazos.

“Desaparecidas las mal llamadas sociedades deoapara la vivienda que, por lo menos en teoriarteral
fomentar el ahorro con ese fin, ha quedado un \ad@nar.

Con las escalas de préstamos de amplia liberatjdacel Banco venia aplicando (en especial parandés de
tipo econdmico) se hacia un tanto remota la pad#alide atraer a las clases modestas hacia ebatmirmiras
a la casa propia, pues resultaba en cierto modoodadiccion que por un lado se ofrecieren préssade
elevado monto, y por el otro, se instare a la mdfaa ahorrar para construir o adquirir su vivehd

Informe del Directorio del Banco Hipotecario Nacaral Ministro de FinanzasBHN, Actas del Directorig
Tomo XXIIl, Sesién Extraordinaria del 9 de octubliee1950, Folios 32-33.

*BHN, Memorias 1949, p. 13.

™ para el caso de Acindar ver BHAgtas de DirectoripTomo LXIX, Sesién del 19 de marzo de 1953, Folios
33-34.En cuanto a Atanor ver BHNgtas de DirectoripTomo C, Sesién del 5 de Abril de 1955, Folios336-
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construida con fondos publicos, a diferencia desotiasos conocidos en Argentina, como el
de la Algodonera Flandria o el de la Cerveceridres .

No obstante, la situacion afect6 a las empresastremtoras que tuvieron dificultades para
ajustar los precios al ritmo de la inflacion ants lcondicionamientos impuestos por la
politica crediticia. Estos sectores buscaban resuisancieros sin estar condicionados al tipo
de obras a realizar y teniendo la libertad de negdas precios de venta. La ecuacion era
compleja, pues el BHN aprob6é entonces una reglao@m de préstamos para la
construccion de barrios por la cual se condicioreldamanciamiento a las constructoras a la
aceptacion de que fuera el Banco quien estableldgarecios de venta. El problema era que
para reducir los precios la institucion pretendia tas empresas achicaran sus margenes de
ganancia con el argumento de que las inversioaesrealizadas por la institucion.

En la nueva coyuntura, una de las estrategias guka®l Banco recurri6 mas fuertemente
fue intervenir sobre los precios. Segun sostemisialitoridades los valores de la construccion
subian, debido a la escasez de mano de obra yiaegeen mayor proporcion que el precio
de los terrenos favoreciendo a las compafias cmbstas que incrementaban
“artificialmente” sus precios. Los Directivos deduBo entendian que para reducir ese espiral
ascendente era necesario acordar con las empréasgsmas razonables de ganancia antes de
entregar sus créditts El problema era definir cuéles debian ser lasédgaias razonables”.

La tensién que generaba definir los precios se mmevidencia en las disputas entre el
BHN y algunas ex Sociedades de Créditos Recipraeodgsde entonces trabajaban como
firmas constructoras, como en el caso de F.IL.NEMAqgue estaba realizando la construccién
de un barrio en la provincia de Buenos Aires, dénado Ciudad Jardfh Los problemas del

"Barbero y Ceva (1999) y Russo (2008).

S BHN, Memorias 1949, p. 17.

" En marzo de 1950, F.I.N.C.A acord6 un crédito & 5.000.000 para construir 348 casas. Sin empargo
mayo del mismo afio la empresa pidi6 modificar eleado y reducir la cantidad de casas a 102 y est@ago
solicitdé otro crédito por 205. El Banco aprob6 eier crédito reservandose la facultad de fijarpgoscios de
venta, que fueron establecidos en m$n 55.000 gdadnPara el segundo pedido, el Directorio reéplatiemas
de incorporar modificaciones referidas a la cantidea metros cuadrados construidos en cada viviemdaalor
de venta de m$n 60.000 para 131 de las 205.

En respuesta la compafiia presentd un nuevo infdomée sostuvo que esos precios no cubrian losscdsttas
obras debido al encarecimiento de la construccisaligité nuevos valores. De hecho, F.I.N.C.A sestque el
costo de construccion habia sido de 91.000 pesasym$ie la diferencia con los valores acordadosgmia de
que el proyecto inicial se habia hecho con losrealde junio de 1950.
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sector eran también observados por la Camara Angede la Construccién (CAC) que
organizé en 1950 una serie de conferencias y dgbate participaron de funcionarios
publicos, para analizar el ‘problema de la viviehti&Respecto del régimen financiero para la
construccion identificaban dos situaciones biemnd#ds; la primera vinculada con los fondos
necesarios para quién ejecutaba la obra y luegmiasion de crédito para los compradores.
La CAC sefalaba la centralidad del Estado en lasrésiones aunque pedia que limitara su
intervencion a controlar el buen uso de los re@jrkbque en concreto significaba que no
interviniera en la definicion de los valores detasmde los alquileréd

Las condiciones contractivas de la coyuntura quedaeflejadas en la reduccion del
monto total de préstamos hipotecarios que se nemujen un 34% entre 1949 y 1951
mientras los destinados a fomentar la viviendaigrtuphicieron en un 13%. De esta manera,
para el cierre del ejercicio 1951 los préstamos [prconstruccion alcanzaron un 87% del
totaf®. Sin embargo, las mayores transformaciones llegdm la mano del Segundo Plan
Quinquenal de gobierno (SPQ) de 1952 que signdi@bandono de la construccion directa.

Desde la perspectiva de F.I.N.C.A el problema @m® lqs ritmos de las obras eran mas rapidos qudeda
administracion del Banco. Entonces si el Bancojastaba los precios la compafiia perdia su inver&iareste
sentido es necesario tener en cuenta que durafeld dnflacion fue del 31,1% y al afio siguienté 286%, y
sus efectos acumulativos se reflejaron en las cianas de los costos de la construccion, lo quéicaxia
naturaleza del reclamo empresario. No obstantamto se negd a modificar los valores y condiciargntrega
del préstamo al cumplimiento del acuerdo origingBomez (2012).

8 Camara Argentina de la Construccion (1950).

" Si bien se reconocia que entre 1944 y 1948 larficipeedificada se habia incrementado sustanciaiene
debido a los créditos publicos también se habisstrago una elevacién de los costos que erosiofaba
capacidad del sector privado. Pero ademas comalet de los alquileres estaba congelado se redujeo
estimulos para la construccion de departamentogedtn, situacibn que se compensé parcialmente al
incrementarse la construccion de viviendas prop@s los préstamos otorgados por el BHN para gstede
obras suponian negociar los precios.

A ello se sumaba que la retribucién al trabajo &ahibido entre cuatro y ocho veces en relacién1&z3
mientras los réditos del capital habian descendidomnas de un 30% en el mismo periodo. Otro deelosig
planteados fue el del costo de la edificacion cuyalsres se incrementaron de doscientos pesos &b me
cuadrado a mil pesos, entre 1943 y 1950. Este itgiastin problema complejo pues siendo una activittan
gran componente de factor trabajo no podia abamtaediante la mecanizacion y dependia por tarito de
rendimiento del obrero. Ademas la legislacion labpresionaba sobre los costos debido no solo auo®ntos
salariales sino también al régimen de despidos, semgible en esta actividad por el caracter inkEstd los
empleos con baja calificacién. Ver Camara Argenti@da Construcciéon (Ob.Cit).

Por su parte, el BHN pretendia alentar la invergidvada pero limitando los precios y sostenieludoaltos
salarios lo que dificultaba la conciliacién de metes. Sin embargo, frente a las disyuntivas qaetgdba el
contexto, el BHN proponia financiar a los secta@lesnenores ingresos con sus recursos mientrasagaeos
proyectos pretendia estimular al capital privado.

8 Una caracteristica novedosa de ese afio fue quedstamos destinados al interior del pais supermios de
la Capital Federal y conurbano bonaerense. BWé&morias 1951, p. 16.

Ver Anexo Cuadro 6.
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El Segundo Plan Quinquenal y la estabilizacion derédito

El SPQ propuso un giro hacia las actividades aguggéas con la idea de fomentar las
exportaciones y obtener las divisas necesariasquprisibrar la balanza comercial. Entre las
prioridades se encontraban contener el gasto pibimnentar el ahorro y estimular la
inversion privada. El Plan se estructuré alrededmruna problematica clave: el consumo
crecia a un ritmo mas veloz que el de la producpr@vocando desequilibrios en el sector
externo e inflacién. De alli que el equilibrio fcel ahorro y apertura hacia la inversion
privadaresultaran las estrategias principales. Para @amécesario coordinar la participacion
de empresarios y trabajadores en la planificacidgjegucion de la politica econdmica,
determinar el papel de la empresa privada y cateodil ahorrd.

Para el BHN la nueva politica se tradujo en el dban de la construccion directa para
privilegiar las actividades de fomento impulsana@éarticipacion de cooperativas, sindicatos
y empresas privadas. En efecto como expresaba Rerda seccién vivienda del SPQ
“Aprovecho esta oportunidad para informar (...) qoasidero que el Estado no debe ya
construir directamente mas viviendas en sus préxiptanes de gobiern®” ello significaba
gue las 300.000 nuevas viviendas propuestas seealizadas por el sector privado,
cooperativas y sindicatos. Acompafando la propusstproyectd incrementar durante el
quinquenio en un 60% la produccion los insumos fanstruccion. En rigor buena parte
de las propuestas del SPQ fueron puestas en mamtteal948 y 1949, cuando se agregaron
los créditos para sociedades de propiedad colegtivims créditos de fomento para
cooperativas, mutuales, sindicatos y empresas.

En esta nueva etapa se desarrollaron los Plangsieieda Eva Perén del BHN. Se trataba
de una categoria de préstamos para la construcei®as para obreros y empleados que
cubrian el 100 % del valor de la propiedad, ma308b del terreno, con una tasa del 4%
anual, un plazo de hasta 40 afios y con una supecfibierta que no debia superar los 70
metros cuadrados. Para los nuevos planes el BHMW®o@bhayores tasas de redescuento y

81 Malgesini y Alvarez (1983).
82 BHN, Actas del DirectoripTomo XXXVII, Sesién del 9 de agosto de 1951.
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profundizé su intervencion en la definicion lds obras incluyendo los planos, materiales y
una mayor vigilancia de los costas

A partir de 1952 aumento el volumen de préstamsgsymontos respecto de los dos afios
anteriores, de manera que el SPQ significé un ekiipara la industria de la construccion. El
salto fue del 77% respecto del afio anterior y lusgelevd en un 220% entre 1952 y 1954
cuando los montos y la cantidad de préstamos acamzsus mayores registfas

Beneficiadas las empresas por la politica de fomezlt mayor problema estuvo
relacionado con la rentabilidad. En el Banco setpron debates sobre la relacién entre
ganancia e inversion y el papel de la banca pubboao sustituto de las inversiones privadas.
Las perspectivas favorables a reducir el margeargaa de los empresarios sostenian que las
inversiones corrian por cuenta del Banco mientnas lps inversores arriesgaban poco
capitaf>. Las ideas favorables a dejar mayor margen denamtfa argumentaban que
establecer de antemano los porcentajes de berseficifria desalentar al sector priv&do

Por su parte, uno de los acuerdos que condensa ppaeie de las tensiones que pudimos
reconocer fueron las negociaciones que se entabfsrm la aplicacion de los planes Eva
Perén en Ciudad Jardin. El didlogo entre la empyeslaBHN sobre esos préstamos estuvo
caracterizado por recurrentes tensiones porque reyego implicaba inversiones en
infraestructura para las cuales no se contemplabadiamiento publico. En tal sentido, la
politica del BHN surgida con el SPQ se orient6 gnasitemente al desarrollo de viviendas
dentro del tejido urbano existente. Para ejecotanblevos planes F.I.N.C.A, ofrecié al BHN
la opcion de que los clientes recibieran financeanta complementario de la empresa. Para
ello, solicitaba retener una parte de la deudaegnrgla hipoteca. El BHN acepté la oferta
reservandose el derecho de autorizar individualenesxia una de las operacidies

Finalmente en 1954 el BHN establecié nuevas baaeslos créditos. Los plazos de los

préstamos de fomento para la casa propia se egtendhasta 50 afos, los destinados a
locacién hasta 30 afios y el financiamiento pareotsstruccién de barrios por cooperativas,

8 Ballent, Anahi, (Ob. Cit).

8 Ver Cuadro Nro 3.

8 BHN, Actas del Directoriop Tomo LIII, Sesién del 22 de agosto de 1952, Edl8-105.

% BHN, Actas del DirectoripTomo LIV, Sesion del 14 de octubre de 1952.

8"Esta informacion fue extraida de las Memorias de Zzyen, presidente de F.I.N.C.A. Zeyen (Mimeo).
Como muestra el cuadro Nro 8 la construccion ded&d Jardin avanzo significativamente durante €.SP
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sindicatos y empresas hasta 5 afios de plazo sirtizmean. Al afio siguiente, a partir del
golpe militar que derrocara a dicho gobierno, sElpjo una revision integral de la anterior
gestion que represent6 una redefinicion de lasigadifinancieras y de los objetivos.

Entre 1946 y 1955 el Banco otorgd 302.938 préstgmaos la casa propia de los cuales un
59% se realizaron a partir de 1952, cuando los nssse orientaron a fomentar hogares para
obreros, de menor superficie y bajo costo. Lasgiposibilitaron una respuesta parcial a un
déficit habitacional estimado, para comienzos degdstion en 650.000 viviendas. Para el
segundo periodo de gobierno los avances logradds @hanificacion y una vision mas
proclive a la participacion del capital privado ibdiaron realizar propuestas mas factiffes
Asi, de las 300.000 casas previstas para la nuapa ee habian financiado 179.779 cuando
faltaban dos afos para la finalizacion del SPQ.

Durante todo el periodo bajo andlisis el financemo de viviendas demandd grandes
inversiones del Estado mientras que los problengmofficos de la industria de la
construccion sumados a la dinamica inflacionaripusieron ademas la necesidad de
financiamiento extraordinario del Tesoro. Segunapeecia en el cuadro Nro 5, el BHN
recibié importantes refuerzos complementarios. [@ehb fue, dentro de los organismos
publicos uno de los que recibié mayores cantidddesse tipo de recursos en los afios 1946 y
entre 1950 y 1952. La actividad del BHN resultéeprincipal estimulo para la construccion
durante todo el periodo y se convirtid asi en uoraelevante de la politica industrial del

peronismé&°.

Consideraciones Finales
Hasta mediados del siglo XX el financiamiento deiendas se planteaba como una
cuestion que debia resolverse sin una significatitervencion del Estado y no existieron
politicas que vincularan su desarrollo con el enémnto de la industrializacién. Las
respuestas al problema del déficit habitacionahseribian dentro de un paradigma liberal

que implicé que la participacion del Estado estavienfocada en la promocion de distintas

8A partir de 1952 las politicas estabilizadoras &bgn ordenar la economia y las tasas de crecimigmto
tornaron positivas. Tal el caso del PBI de la aoiesién cuyo crecimiento fue negativo, con un -3%e1948
y 1952, para representar un 8% del mismo entre $9%55. Ver Cortes Conde (2005)

89 Ver Anexo 6. Los permisos de edificacién constituyna via, aunque problematica, para observardto
de las inversiones del BHN.
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tipologias de viviendas sin participar activamesntee| financiamiento, como lo demuestra la
experiencia de la CNCB.

Predominaron entonces las iniciativas proveniedéesrganizaciones de la sociedad civil
y emprendimientos del capital privado, especialmentla inversion en viviendas de alquiler.
Por su parte, hasta la década del treinta, el BHNtuvo su perfil como intermediario en la
habilitacion de campos para la explotacion ruratliarge cédulas que se colocaban en el
mercado, es decir con inversiones que proveniasedsbr privado.

La crisis de 1929 fue abri6 un proceso por el @laBanco fue concentrando sus
inversiones en propiedades urbanas y también fydiaardo sus esferas de accion a partir de
medidas anticiclicas como la comercializacion aelpctos agrarios y planes de colonizacion
de tierras. En este sentido, la concentracion @elc8 en el mercado urbano precedié al
peronismo. Similares conclusiones se pueden extegyecto de la ampliacién de las
facultades del BHN por fuera de las estrictamengentieras.

Desde esa perspectiva, lo que cambié a partpateinismo fue que el Banco se ocupo de
construir y financiar viviendas con créditos basaggromovio el acceso a la propiedad de la
vivienda. Esa dinamica imprimié en el BHN un pesicial que no habria de perder sino
hasta su privatizacién en la década de los noventa.

En segundo lugar, el Banco se convirtio en un asgam con el objetivo de financiar a la
industria de la construccion. Detras de esa egiease encontraba una apuesta por sus efectos
multiplicadores. Para aplicar las nuevas politiehsperonismo reestructuré los marcos
institucionales del mercado financiero. A partirldeeforma financiera de 1946 el BHN no
se financi6 mediante cédulas sino a partir de cesggos del BCRA, con garantia en las
hipotecas constituidas, motivo por el cual adenoasenzo a entregar créditos en efectivo.

La promocién del desarrollo industrial y de poldscsociales explican la centralidad que
adquirié el BHN dentro del programa econémico dalopismo. Por ello, las politicas del
BHN expresan las diferentes etapas de la economndata el periodo. En este caso junto con
los momentos de expansion y contraccion, identifics una progresiva focalizacion en la
construccion en desmedro de la compra venta. Adenndgue los recursos dependieron del

ingreso nacional, y por lo tanto oscilaron con lEvenes del ciclo econdmico, en
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condiciones inflacionarias se privilegié no tramsfia suba de costos a los consumidores aun
en desmedro de los activos del Banco.

Si bien la politica implementada por el peronismapstituyé un avance significativo en el
financiamiento de viviendas, no logré desarrollastiumentos que hicieran sustentable el
crédito hipotecario en el largo plazo, aunque latigp del gobierno fue interrumpida
violentamente. No obstante, la experiencia analizaskibilita identificar las limitaciones de
una estrategia centrada exclusivamente en recprgagcos como también las dificultades

generadas por regulaciones que condicionaron ehtgesfio del sector privado.
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Anexo Cuadros
Cuadro Nro 1: Deuda Hipotecaria Total por Acreedores en 1936n&m

Particulares 1.523.864.111
BHN 1.533.383.273
Entidades de Crédito Otras Nacionales 510.153.287
Hipotecario Otras Extranjeras 169.597.544
Subtotal 2.213.134.104
B de Deposi Nacionales 735.911.430
DZEESZntﬁs epositos y Extranjeros 166.946.489
Subtotal 902.407.919
Sociedades Comerciales Nacionales 271.250.718
Industriales y de Seguroé Extranjeras 75.664.251
Subtotal 346.914.964
Cajas de Jubilaciones 120.851.424
Diversos 13.189.450
Total General 5.120.361.972

Fuente Elaboracién propia en base a Ministerio de Hadedd la Nacion, Censo Hipotecario
Nacional, 1936

Cuadro Nro 2: Préstamos del BHN por destino en cantidad y em m$

Urbano
Nro Monto
49.352.350 22.164.150 | 4562 71.516.500
4758 62.399.500| 573 25.677.1005331 88.076.600
3059 38.149.400 | 539 15.563.500 | 5398 54.007.900
3571 44.355.800| 438 16.377.200 4009 60.733.000
4433 50.537.100 | 425 13.452.200 | 4858 63.989.300
3535 50.359.300 | 481 16.921.3004016 67.280.600
3889 53.332.000 | 484 16.859.300 | 4373 70.191.300
4366 54.684.900 623 24.423.800 4089 79.108.700
4683 73.426.300 | 500 16.165.400 | 5183 89.591.700
5295 94.268.600 | 543 19.990.600 5838 114.259.200
Fuente Elaboracion propia en base a Cortés Conde (2085)N, Memorias1936-1945.
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Cuadro Nro 3: Préstamos escriturados por el BHN entre 1946-£95%iles de m$n

Total Préstamos Escriturados Escriturados Segmento “Fomento vivienda
propia”
NUmero Importe NUmero 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,% 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,% 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 Hipotecarimddal, Memorias 1946/1955

Cuadro Nro 4: Préstamos escriturados por el BHN 1946-1955, isrde m$n

Para compra y

Para construccién Rurales Total
cancelar deudas

Afios | Numero Importe ' Numero Importe NGmero | Importe  Numero Importe

1946 Sin Datos 8.275 177.321,1
1947 2917 125.383,5] 9.512 196.434,7] 705 26.008,2| 13.134 347.876,4
1948 15.941 554.676,2 21.518 503.407,6 769 39.506,28.224 1.097,59(
1949 33.113 | 1.257.138.1] 13.735 | 391.114,4| 531 28.855| 47.379 | 1.677.107,5
1950 32.388 1.200.359,2 6997 233.110,6 121 4.694,39.506 1.438.164,3
1951 25.853 1.029.155] 5.163 156.831,2 60 1.427,3] 31.076 | 1.187.4135
1952 34.071 1.755.332,2 6.936 230.992,9 33 2.686,31.040 1.989.011.4
1953 47.979 | 2.607.200,7] 6.683 275.849,2 71 5.174,5| 54.733 | 2.888.224,4
1954 Sin Datos 62.590 4.382.339,6
1955 Sin Datos 46.758 | 3.942.855,9

Fuente Elaboracion propia en base a Banco Hipotecarimddal, Memorias 1946/1955

Cuadro Nro 5: Adelantos del BCRA al BHN

Monto en pesos corrientes (cientos de millones) \

Afio Sobre préstamos hipotecarios | Transferencias extraordinarias
1946 1.480.000.000 14,6
1947 1.741.704.204 3,1
1948 2.745.750.901 9,9
1949 4.035.116.114 12,8
1950 5.053.339.219 13,3
1951 6.629.315.801 12,7
1952 8.499.427.225 18,7
1953 10.703.784.485 22,1
1954 14.227.160.975 35,2
1955 18.585.720.260 44,3
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Fuente elaboracion propia en base a Memorias BCRA vaaiiws y Cortés Conde, Ob cit., p. 188.
Cuadro Nro 6: Permisos de Construccion en Capital Federal y Braenos Aires (1936-1955)

Gran Buenos Aires
Superficie
(miles de n?

Capital Federal Total

Superficie

Nro Superficie Nro
(miles de n?

(miles) (miles)

Fuente Elaboracion propia en base a Yujnovsky (1984) yaio Estadistico de la Rep. Arg., 1957.
Cuadro Nro 7: Distribucion (%) de los créditos del BHN (1936539

Afo

1936
1937
1938
1939
1940
1941
1942
1943
1944
1945
1946
1947
1948
1949
1950
1951
1952
1953

Préstamos de Fomento %

Préstamos Ordinarios %

Edificacion Otros Subtotal @ Edificacion Otros Subtotal
3,8 6.6 10,4 9,5 80,1 89,6
4.9 5,9 10,8 12,9 76,3 89,2
4.7 55 10,2 17,4 72,4 89,8
4.9 20,1 25 15,5 59,5 75
3,9 29,1 33 9,5 57,5 67
4.8 15,0 19,8 17,3 62,9 80,2
4,2 9,8 14 19,6 66,4 86
2,8 7,5 10,3 19,7 70 89,7
3 6,3 9,3 22,7 68 90,7
2,9 6,9 9,8 24,5 65,7 90,2
2,5 5,6 8,1 27,8 64,1 91,9
9,7 9,5 19,2 29,3 51,5 80,8
29,7 17,3 47 22,7 30,3 53
52,2 11,9 64,1 24,1 11,8 35,9
63,6 11,6 75,2 20,1 4,7 24,8
66,5 11 77,5 20,3 2,2 22,5
61,5 8,7 70,2 26,8 3 29,8

73 7,6 80,6 17,4 2 19,4

Fuente Yujnovsky (1981), p 403.
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Cuadro Nro 8: Viviendas construidas por F.I.N.C.A en Ciudadifat. omas de El Palomar

o Cantidad Cantidad de Incremento en

A : "
de casas habitantes numero de casas
1943 0 0 0
1944 36 162 +36
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

Fuente Elaboracion propia en base a datos Memorias idb Eeyen, y Revista FINCA varios afos.
Gréfico Nro 1: Oferta monetaria y nivel de precios. Nimeros iedig45=100
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Fuente Cortés Conde, Robertba economia politica de la Argentina en el siglg XX 178.
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