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EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA

Uno de los problemas que méas preocupan en todos los paises,
es el de proveer al pueblo de viviendas suficientes e higiénicas al alcan-
ce de sus recursos econémicos. El pan, la indumentaria y el techo son,
en efecto, las necesidades esenciales de la criatura humana.

La escasez de vivienda es un fenémeno social que se agudizé
como consecuencia de las dos ditimas guerras.

Todo ei esfuerzo de las naciones beligerantes se orienté vigoro-
samente a la destruccién no sélo de vida, sino de todo lo que era til
para los pueblos; desgraciadamente, los odios que engendran las guerras
no tienen limites; no sélo se destruyeron viviendas en las acciones de
guerra propiamente dichas: batallas, bombardeos terrestres y aéreos,
etcétera, sino que se paralizaron totalmente las actividades normales de
la construccién, porque los elementos humanos y materiales debieron
volcarse a actividades mas urgentes y a las industrias bélicas; restable-
cida la paz, los pueblos constataban, como sangrienta burla, que después
de tantos sacrificios sus condiciones de vida eran méas precarias. El
éxodo.de las poblaciones rurales a las ciudades y el movimiento de
grandes masas de poblacién provocado por factores de orden politico
y econdmico, hicieron mas grave el problema.

Los paises que, como el nuestro, no participaron directamente en
los conflictos armados, sufrieron también un desequilibrio, motivado
por diversos factores, entre ellos, el incremento de la industria pro-
vocado por las necesidades de auto-abastecimiento, llevé a las ciuda-
des grandes masas de poblacién rural; la paralizacién de los suministros
regulares de materiales de construccién provenientes de otros paises
y principalmente el aumento de la inmigracién, que adquirié indices
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importantes después de cada guerra, fueron las principales causas que
agudizaron el problema.

Puede decirse que el problema de la vivienda, con origenes dis-
tintos e Intensidades diversas, es mundial y sin solucién de fondo en
la mayor parte de las naciones.

El aumento progresivo del costo de la vivienda provocado por
factores multiples, que no nos proponemos analizar completamente,
también asume caracteres de fenémeno universal.

Las leyes de alquileres y sus efectos econémicos

La escasez de vivienda provocd un alza de los alquileres de pro-
porciones tales, que obligé a los gobiernos a dictar leyes de congelacién
del precio de los arrendamientos y de suspensién del derecho de los
propietaric a obtener el desalojo de los inquilinos. Estas leyes conju-
raron el caos que podria sobrevenir, contuvieron la usura y la especu-
lacién a costa de una necesidad vital y aseguraron el goce tranquilo
de la vivienda para los hozares que ya estaban en posesién de habi-
taciones alquiladas. Fueron leyes fundadas en poderosas razones de
justicia social, pero no resolvieron el problema de los que no estaban
ocupando una finca y tenian la imperiosa necesidad de obtenerla; del
crecimiento inevitable y vegetativo de la poblacién producidos por
nuevos matrimonios y nacimientos, de las corrientes inmigratorias que
reclamaban un techo bajo el cual vivir.

Si bien es cierto que la ley trajo grandes beneficios, originé una
paralizacién profunda de las actividades habituales de la construccién;
una gran masa de capitales y toda una organizacién comercial, pero
eficiente, dedicada constantemente a construir viviendas, se retrajo por
falta ya de una ganancia suficiente, de seguridades y garantias para

as i n Nag sdlo se naralizé la construccidn de nuevas viviendas
las inversiones. No sélo se paralizé la construccidn de nuevas viviendas,

sino también la ampliacién, la refeccién de las existentes; los propie-
tarios al ver disminuir la renta, abandonaron las casas a su suerte,
dejando de realizar los trabajos de conservacién y reparacién que ase-
guran y prolongan la vida normal de las construcciones; la destruccién
prematura de las viviendas fué un grave efecto de las leyes protectoras
de los inquilinos. Esta destruccién asumié en algunos paises de Europa
caracteres alarmantes; sélo en Paris se calcula que la congelacién de
alquileres y la pérdida del derecho del propietario a pedir el desalojo
a la terminacién del contrato, producia la eliminacién como habitable
de un edificio diario.

En nuestro pais, si bien las leyes de alquileres no tuvieron el
efecto de paralizar de inmediato las construcciones de casas para ren-
tas, fué facil constatar que paulatina y progresivamente disminuia este
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tipo de construcciones; una gran masa de capital y un numeroso grupo
de personas que dedicaban normalmente sus recursos a lograr rentas
seguras y remuneradoras en concepto de alguileres, se fué retirando
progresivamente y sus capitales se orientaron a la industria, a los ne-
gocios agropecuarios y a inversiones de diversa indole y de mas ele
vados rendimientos.

i

LA OBRA DEL ESTADO

El primer gobierno del General Perén, como ningin otro que
haya tenido el pais, se volcé en un vigoroso esfuerzo para solucionar
el problema; g lo largo y a lo ancho de la Reptblica, tanto el Estado
Nacional, como la Fundacién Eva Perén y las provincias, construye-
ron gran cantidad de viviendas, levantindose no sdlo barrics, sino
ciudades enteras para facilitarlas en condiciones liberales al pueblo.

Se introdujeron importantes innovaciones en los créditos oficia-~
les para la vivienda, disminuyé el tipo de interés y se hicieron més
liberales todas las condiciones de los préstamos para ponerlos al alcan-
ce de las clases modestamente remuneradas. El aumento de lag remu-
neraciones y la plena ocupacién de las clases trabajadoras contribuyé
a aumentar la coustiuccidén de viviendas populares.

La reforma bancaria, dié un sentido humano y social al crédito
para la vivienda, orientdndolo principalmente a facilitar la vivienda
familiar propia, llegando paulatinamente a suprimir los créditos para

edificios de renta. El conjunto de préstamos acordados por ¢l Banco

Hipotecario Nacional, tanto por el nimero como por el monto de los
mismos, llegd a cantidades nunca vistas desde la fundacién del Banco.
Los préstamos del Banco promovieron la construccién durante el
Primer Plan Quinquenal de cerca de 163.000 viviendas, equivalentes
a 11.410.000 mts.2 de superficie cubierta, que representa una inver-
816n de 8.500 millones de pesos, de los cuales un 53 % corresponde
al monto de los créditos otorgados para la financiacién de tales obras.

Estas cifras representan méas de la tercera parte del total de vi-
viendas construidas en esos cinco afios. Al 31 de diciembre de 1946
todos loy préstamos en vigencia del Banco Hipotecario ascendian a
101.200 por un valor de 1.667 millones de pesos, sélo en el quin-
quenio 1947/51, se concertaron 159.300 operaciones por 5.850 mi-
llones de pesos.




Fl siguiente cuadro, correspondiente a la estadistica de présta-
mos desde el afio 1946 a 1951, lo evidencian:

Arfos Nameros Importes

1946 ..... .. e 982 12.330.000.—
2 o 3.471 61.888.000.—
1948 ........ e 23.123 497.479.000.—
1849 ... ... ..., 36.875 1.056.741.000.—
18951 ... . ... 25.822 919.424.000.—
1850 ............ 32.786 1.078.904.000.—

Total 1847/51: 122.177 3.614.436.000.-—
El Instituto Nacional de Previsién Social, desde 1948 a 1952,

escrituré las siguientes cantidades de préstamos por los siguientes im-
portes totales:

Afos N¢ Prest. Importes

1948 ... ... ... 495 6.133.792.—
1949 ... ... 1.103 143.266.769.—
1950 ... . ... 3.018 146.577.786.—
18951 ... ... N 3.887 201.744.913.—
1852 ... ... ... ... 3.546 166.507.174.—

No obstante la abundancia de sus recursos econdémicos, el limi-
tado ntmero de sus empleados y la insuficiencia de sus locales de
oficinas, no permiten al Instituto de Previsién Social, satisfacer en mayor
grado la demanda de préstamos para vivienda.

I

FACTORES ARTIFICIALES DEL ENCARECIMIENTO DE LA
CONSTRUCCION DE LA VIVIENDA

El encarecimiento de la construccién de viviendas responde a
causas reales y a causas artificiales. Vamos a analizar hoy los facto-
res artificiales. [

Encarecimiento excesivo de la tierra por obra de la especulacion

Es evidente que si la tierra es cara no puede haber vivienda
barata; cuanto mas dinero se paga por adquirir el lote, tanto menos
le quedara al jefe de familia para construir su casa, pues todos sabe-
mos que con un presupuesto limitado por el valor de sueldos y jor-
nales no se pueden hacer prodigios.

Desde hace unos afios se ha desatado en el pais una fiebre de
especulacién en la compra y venta de terrenos, especulacién que ha
enriquecido en gran forma a un conjunto de especuladores, a costa
del encarecimiento de la vivienda popular. ’ -

Por la accién de una propaganda intensa, pero en buena parte
engafiosa, realizada por los grandes fraccionadores de tierra y los
martilleros de las grandes loteadas, nacié una creencia colectiva que
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puso su fe en una especie de cadena de la prosperidad. Se vendieron
asi miles de lotes a precios exorbitantes, muchos de ellos en zonas
bajas e insalubres; lejos de todo sistema de comunicacién, del radio
de los servicios publicos, por el sélo efecto de esa propaganda arro’
lladora; desde esta capital se vendieron miles de lotes en distantes
provincias y territorios, donde no era posible realizar una edificacién
urbana ni una explotacién rural que los ingenuos adquirentes compra-

ron sin ver.

En épocas normales los compradores de lotes los adquieren con
el propésito inmediate de edificar; pero en épocas de especulacién se
compra cualquier cosa a precios realmente insensatos, porque se cree
erréneamente que lo que se adquiere hoy podra venderse a la semana
siguiente con una buena ganancia; asi el espiritu especulativo se con-
tagia al pueblo, que es, en definitiva, su victima segura.

La especulacién acumula los materiales para producir la crisis, y
cuando se presenta cualquier depresién en los negocios, ya no son
los grandes especuladores los que sufren las consecuencias, sino el
piblico comprador, que ha pagado precios exagerados y que ha com-
prometido sus entradas mas alld de todas las posibilidades. Cuando
el valor de los lotes empieza a bajar, es cuando el ingenuo comprador
se da cuenta que pagd su terreno mucho mas que su valor real; debe
optar entonces por abandonarlo todo, las mensualidades pagadas y
el lote, o seguir ligado a un negocio ruinoso, quedaréd sometido a pri-
vaciones para cumplir y no podra construir su vivienda.

El pueblo es siempre la eterna victima y podriamos decir tam-
bién el culpable de sus desventuras en esta materia, por falta de or-
ganizacién.

La unién y la organizacién pueden eliminar todos estos peligros.
y por ellas el pueblo puede llegar a adquirir la tierra a un valor justo
y razonable.

Asi como el especulador en tierras compra la fraccién a § 2.—
el metro, por ejemplo, la lotea y mediante una engafiosa propaganda
logra venderla a $ 30.-—— a un conjunto de personas aisladas y des-
organizadas; la unién de estos intereses pequefios pero cuantiosos en
su conjunto, puede reunir el capital suficiente para comprar la frac-
cién a su verdadero precio, realizar los gastos de fraccionamiento y
vender los lotes a precios justos.

Los negocios y negociados de la vivienda

Es facil observar cémo millares de personas caen constantemente
victimas de las méas variadas maniobras por su inexperiencia y la
falta de organizacién para resolver el problema de la vivienda.
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Los negocios y negociados presentan las més diversas variedades.
El “cuento de la vivienda propia” se encuentra a la orden del dia;
precisamente en las épocas en que es mas angustioso el problema, y
es notable la ingenuidad de las gentes para caer en ellos. Todos esos
negocios y negociados aparecen vestidos por los mas seductores y ven-
tajosos planes, cuya propaganda se presenta en todas partes.

Estos negocios y negociados de la vivienda los podemos calificar
en dos grandes categorias: 12, aquellos que por lo torpes y groseros
caen bajo la accién policial y el Cédigo Penal; 29, les que permanecen
impunes por la astucia y habilidad con que los presentan sus orga-
nizadores.

Como ejemplo tipico de los primeros, me reduciré a transcribir
la noticia de “La Razén del 15 de abril del corriente afio:

“El sibado 4 del actual informamos de un procedimiento poli-
* cial realizado por funcionarios de la comisaria 3? en la denominada
" Sociedad Tierras y Casas Argentinas, Viamonte 771, que culminé
" con la detencién del director y propietario de la firma, Carles Maria
" Azzi... La investigacién realizada permitié determinar que el nom-
" brado Azzi, con tres empleados que habian fugado, operaban me-
" diante boletos de compra-venta fraguados, con los que simulaban
" vender terrenos y viviendas ajenas o inexistentes. Ademéas se ha
" establecido que las perscnas por elios estafadas suman mas de cien,
"y que el total de lo defraudado subié de los 400.000 pesos iniciales,
" a 4.0006.000.”

Para referirnos al segundo tipo de negociados, tomaremos un
ejemplo relacionado con la propiedad horizontal.

Con el fin de facilitar la adquisicién de la vivienda familiar, el
Congreso de la Nacidn sancioné el 30 de setiembre de 1948 la Ley
N® 13.512, que instituye el régimen de la propiedad horizontal. Esta
ley, que responde a las orientaciones méas modernas, llené un vacio
de nuestro Cédigo Civil, se propuso lograr un fin de evidente interés
social; la ley suponia el cumplimiento honesto de sus disposiciones
v el logro, por los vendedores, de utilidades justas y razonables.

Alrededor de esta institucién se desaté con el tiempo una especu-
lacién desenfrenada que ha desvirtuado en buena parte los fines de
bienestar general que el legislador se propuso.

Vamos a referirnos a una de las maniobras méis frecuentes:

Se.compra un terrenc y se le pone un gran cartel con un plano,
en el que aparece dibujada una gran casa de departamentos a cons-
truir, que se vendera por el sistema de propiedad horizontal. Todavia
no se han comenzado los cimientos y ya se empiezan a vender los
futuros departamentos mediante una propaganda habil, donde en el
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papel se presenta todo lo mejor. Pronto aparecen los novios y otras
personas acosadas por resolver su problema de la vivienda.

Los "vivos™" del negocio han calculado. por ejemplo, que nece-
sitan un millén de pesos para construir 10 departamentos y se han
propuesto ganar medio millén en el negocio. Los 10 departamentos,
que, como se ha dicho, sélo existen en el papel, se poren a la venta
en las siguientes condiciones: precio del departamento 8 150.000.—.
pagaderos asi: $ 30.000.— al firmarse el boleto, otros § 30.000.— 2
los 60 dias de la fecha del boleto ¥y $ 40.000.— al encontrarse ter-
minada la edificacién; va estin los $ 100.000.— por departamento,
es decir, el millén que los del negocio necesitaban para hacer total-
mente la casa, que construyen asi con el dinero ajeno. Terminada v
pagada en esto forma la construcciéon total, incluyendo el valor del
terreno con el dinero de los ingenuos, éstos todavia mo han recibido
los departamentos; el departamento vendrad cuando se firme la escri-
tura, momento en que el comprador constituirdA una hipoteca por el
saldo de $§ 50.000.—, con un interés usurario. Esta hipoteca demo-
rard en la medida que mejor convenga a los vives del negocio, porque
ellos designan el escribano y no faltan causas reales y causas falsas
para prolongar su otorgamiento y la entrega del departamento.

Pero aqui no concluye el asunto. Los eventuales propietarios no
tienen ninguna seguridad de lograr ¢! departamento, aun cuando ya
han pagado integramente su costo, porque los vendedores se han re-
servado el derecho de devolverle el dinero, sin pagar ningin interés
por supuesto, han estampado en el boleto una clausula cuyas conse-
cuencias no ha medido el comprador, que dice asi:

“La ventaa se realiza «ad referendum» de la Dixeccién Nacional
Inmobiliaria vy el vendedor se reserva el derecho de dejar sin efecto
el presente boleto en los siguientes casos: a) Cuando la tasacién que
efectiie la Direccién Nacional Inmobiliaria resulte inferior al precio de
venta establecido en ‘el boleto. b) Cuando la tasacién de cualquiera
de los departamentos de la casa sea inferior al valor estipulado en los
boletos de compra-venta. c¢) Si no llegara ‘a venderse el 75 ¢/ del
total del inmueble a que pertencce el departamento wendido por el
presente boleto a contar del dia tal. Fin todns Jos casos enumeradns
precedentemente, el vendedor podrad dejar rescindida de pleno dere-
cho la operacién mediante el reintegro al comprador de las sumas
percibidas hasta ese momento, sin derecho por parte de este dltimo
a ninguna clase de reclamo, indemnizacién, diferencia o interés.”

Por el juego de esta clausula, que se inserta en casi todos los
boletos de compra-venta de departamentos en propiiedad horizontal,
la empresa vendedora llega a construir la casa integra con los ahorros
de los ingenuos compradores y éstos son tan duefios del departamento
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como el que no ha entregade un solo peso. El boleto, como hemos
visto, autoriza a la empresa vendedora a devolver lo entregado por
los primeros compradores y vender los departamentos a otros, pero
ya con mas perspectivas de lograr un precio mejor, perque los depar-
tamentos, por encontrarse en condiciones de ser ocupados de inme-
diato, tienen mas valor. Por bajo cuerda y al contado, sin dejar ras-
tros, se exige una cantidad mayor de la fijada por la Direccién Inmo-
biliaria, ¥ el negocio sale redondo.

¢Hasta cudndo el puiblico preferird ser la victima de la especu-
lacién y del engafio a su prepia organizacién?

v

LA VIVIENDA EN EL SEGUNDO PLAN QUINQUENAL

Para ubicarnos debidamente en nuestro tema, se hace necesario
referirnos al objetivo fundamental del Segundo Plan Quinquenal y
mencionar algunos de los objetivos generales y especiales, soluciones
previstas y normas a seguir en la solucion del problema de la vivienda.

“El objetivo fundamental sera asegurar a todos los habi-
tantes del pais, la posesidn de una vivienda adecuada, higiénica,
confortable y econémics.”

“La vivienda — afirma el Plan —, en su condicién de pro-
piedad individual, tieme una funcidn social que cumplir, y para
ello ha de ser considerada bien de familia, garantizando el Es-
tado su condicién de tal.”

Como objetivos generales se destacan:

“La vivienda desempefia en orden a la felicidad del pueblo
y a la grandeza del pais — objetives fundamentales de la doc-
trina Peronista — una eminente funcién social, en cuanto con-
tribuye a la dignificacién dsl homkre y al mantenimiento de
la salud fisica y moral de la poblacién.”

“Las actividades estatales y privadas vinculadas con la cons-
truccién de viviendas, habrén de desarrollarse en el pais coordi-
nadamente.”’

“El Estado Nacicnal propugna la progresiva urbanizacidén
de todos los municipios y centros poblados del pais, mediante
planes reguladores estructurados al efecto, partiendo de la reali-
zacion racional e integral del catastro y revaluacién de la pro-
piedad inmobiliaria.”

“La represién de la especulacién en las operaciones inmo-
biliarias.”

“El Estado auspiciara la construccién de viviendas rurales
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que satisfagan de una manera digna, funcienal, adecuada y eco-
némica las necesidades de la familia campesina, y que procuren
el afianzamiento de la poblacién agraria.”

“El impulso de las industrias de la construccién que se de-
diquen a la extraccidn y produccién de materiales, a la prefabri-
cacién total o parcial de viviendas, a la elaboracion de equipos
y herramientas.”

“El asesoramiento técmico, juridico y econdmico gratuitos
de las instituciones del Estado. La enseiianza, la educacién, las
investigaciones y estudios de la vivienda.”

En este Segundo Plan, el Estado abandona la politica de cons-
truir por si viviendas para les particulares, para auspiciar y colaborar
en los sistemas privados.

Dice al respecto:

“La ejecucién de viviendas cuya construccién auspicia el
Estado conforme a los objetivos del plesente Plan, sera confiada
primordialmente a la actividad privada. La accién del Estado se
reducira a la inversién de 120 millones para habilitar las vivien-
das construidas durante el Primer Plan Quinquenal o las que se
encuentren en construcicon al 1° de enero de 1953.”

El hecho que el Estado desista de construir nuevas viviendas
auspiciando su construcién por la actividad privada, no quiere decir
—— cOomo veremos — que c2 fomentard las construcciones con fines de
especulacién o de renta; este tipo de vivienda, como las de caracter
suntuario y las de veraneo, quedara librado exclusivamente al esfuer-
zo de los propietarios, de tal manera que no gozaran de las ventajas
del crédito oficial, ni de los demas instrumentos de la colaboracién del
Estado prevista en el plan.

A%

LAS VENTAJAS DE LA ORGANIZACION POPULAR SOBRE
LAS EMPRESAS COMERCIALES

Estd demostrado que la empresa financiera o constructora de ca-
racter y fines comerciales, es incapaz de resolver el problema de la
vivienda de las clases modestamente remuneradas. Su fin es lograr
el maximum de ganancias a costa de quienes desean obtener su casa.
Esta organizacién comercial de la industria de la construccién presenta
hoy un sistema de especulacién que sé¢ ejerce en la infinita gama de
materiales y trabajos como factores artificiales del encarecimiento; los
prestamistas, intermediarios y contratistas logran grandes ganancias a
costa del precio de las construcciones del pueblo; todo este andamiaje
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comercial de intereses creados impide el empleo de procedimientos
de simplificacién y de abaratamiento.

La economia nos ensefia que cuanto menor es la cantidad que
se elabora o construye de cualquier producto, tanto mayor es el precio
de la unidad; asi ocurre también en la industria de la construccién,
cuanto menor es el ntmero de construcciones y méas pequefias son
istas, mas costosas resultan, por el incompleto, inadecuado y, por tan-
to, antieconémico aprovechamiento del personal, de los materiales.
del transporte y de la direccién técnica.

Los procedimientos individuales, es decir, aquellos por los cuales
cada persona sin experiencia quiere llenar su necesidad de vivienda
contratando directamente con una empresa constructora comercial,
dan resuttados hoy dia imperfectos y gravosos; en cambio, cuando
los planes son de un conjunto de personas unidas y organizadas para
construir, la realizacién es mejor, mas ficil y més econdmica. Porque
todo lo que se compra y construye al por mayor, resulta mejor y mas
barato, la asociacién logra un abaratamiento en todos los rubros de
la construccién, un aprovechamiento racional del trabajo, del trans-
porte, del crédito, de los materiales, de las mAquinas, de los planos,
de la direccién técnica, de todos los factores, en fin, que concurran
a formar el costo vy la calidad de las construcciones.

Fl hombre aislado es una victima de su inexperiencia, de la im-
provisacién, de la usura y de la organizacién comercial, los sistemas
de construccién cocperativos, proporcionan a sus asociados todas las
ventajas que ofrece la compra en gran escala y las construcciones en
serie, que no impide contemplar dentro de un criterio 1égico las nece-
sidades y el gusto de cada uno.

La organizacién acumula conocimientos y experiencia de orden
técnico y econdémico en beneficio de cada uno de los socios.

Vi

CARACTERES DE LA SOCIEDAD COOPERATIVA DE VIVIENDA

Antes de considerar la solucién cooperativa del problema de la
vivienda en el Segundo Plan Quinguenal, conviene recordar los carac-
teres p‘.r!opios de la sociedad cooperativa en relacién con este tipo de
asociacién.

No nos proponemos reeditar aqui la doctrina del cooperativismo.
Sabemos que las sociedades cooperativas constituyen la mejor orga-
nizacién de los productores y de los consumidores fundada en la
-ayuda mutua para producir en comin, o para chtener los articulos,

14

.

los servicios o el crédito, mediante empresas administradas por ellos
mismos; constituyen manifestaciones elevadas de la solidaridad huma-
na, que realiza en el campo econémico la justicia social.

La cooperativa de vivienda, es la asociacién de personas que
funciona de acuerdo a una organizacién democratica emanada de
una igualdad de derechos y deberes, que mediante la unién de los
esfuerzos y ahorros procura la vivienda para sus asociados.

Este tipo de cooperativa puede lograr su objetivo por dos proce-
dimientos. Por uno de ellos la sociedad construye viviendas para
darlas en arrendamiento a largo plazo a sus asociados; en este sistema
es la cooperativa la propietaria del edificio, el socio obtiene su vivien-
da mediante el pago de un alquiler justo, pues su precio es la resul-
tante real del verdadero costo de la construccién; esta solucién es
conveniente al hombre de modestas entradas, que por la indole de su
trabajo se encuentra expuesto a cambiar de residencia, o de aquel
que quiere gozar de los beneficios de vivir en departamentos céntricos.

El otro sistema es aquel por el cual la organizacién cooperativa
se encarga de financiar o construir la vivienda que ha de ser de pro-
piedad de cada socio.

Los dos sistemas han dado excelentes resultados. El primero, ade-
mas de las ventajas sefialadas permite una mejor administracién y con-
servacién de la casa colectiva o del conjunto de casas individuales e
impide lo que ocurre con el otro sistema, en el que es frecuente gque
el socio puede vender su casa para especular o la pueda alquilar para
negociar, desvirtuando los principios del cooperativismo.

El sistema de la propiedad individual tiene la ventaja de satisfacer
el legitimo anhelo del hombre de ser propietario de su vivienda fami-
liar, a la que por ser de la familia se cuida y mejora con carifio y
devocién.

Cualquiera que sea el sistema que se adopte, son indiscutible ias
ventajas de la organizacién cooperativa.

Recordemos los méas importantes principios del cooperativismo,
relacionado ahora con las llamadas cooperativas de vivienda.

Adhesién libre o principio de la puerta abierta

La sociedad cooperativa es una asociacién libre y voluntaria. Los
vinculos que atan a sus socios son la conviccién, la persuasién y la
necesidad de satisfacer una necesidad comin.

Es una sociedad permanentemente abierta a la incorporacién de
nuevos asociados. En el mundo comercial o capitalista, cuando una
empresa pertenece a una persona no hay posibilidad alguna de formar
parte de ella si el duefio no quiere o le conviene; si la empresa es
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una sociedad comercial, habrd adoptado necesariamente alguno de los

crinlos A conoccemaos,

tipos de sociedades comerciales que conocemo
lectiva, en comandita, de capital e industria, de responsabilidad limi-
tada o andénima; estas sociedades constituyen circulos cerrados de
personas y capitales que no admiten nuevos socios, y si lo hacen, es
a costa de condiciones gravosas, de desigualdad de derechos, o de
grandes ingresos de capital; si la empresa hace buenos negocios, la
mejor parte se reserva para los fundadores; se razona asi: porqué he-
mos de admitir nuevos socios que disminuirdn nuestras ganancias, al
tenexr que repartir entre un mayor nimero.

a saber: sociedad co-

a saber: socleqad

En la sociedad cooperativa las puertas estdn abiertas para la
incorporacién de nuevos socios en igualdad de derechos y obligacio-
nes, aun de aquellos que fundaron la sociedad, es uno de sus maés
generosos principios.

De esta manera la sociedad cooperativa de vivienda sélo tiende
a lograr la mejor solucién del problema de la vivienda y admite en
su seno a todos los que se encuentran afectados por la necesidad. Para
facilitar el acceso, el valor de las acciones es moderado y se paga con
facilidades.

Este principio de la puerta abierta permite incrementar constan-
temente el nimero de socios, el capital social y, en consecuencia, e
progreso incesante de la empresa.

Control democratico o igualdad de derechos

Mientras en la empresa capitalista mandan los duefios en pro-
porcién al capital aportado, en las cooperativas cada socio tiene un
voto en las asambleas cualquiera sea el nimero de las acciones que
posean. Todos tienen iguales derechos y obligaciones, en una empresa
que todos pueden vigilar y administrar por un consejo elegido demo-
craticamente.

La sociedad presta sus servicios a sus socios

El objeto, el fin, el propésito de una empresa de construccién
capitalista, sea esta empresa de propiedad de una persona o de una
sociedad comercial, es, como claramente suele decirse, ‘explotar el
ramo de la construccién’’, ¥ se organiza no para satisfacer las nece-
sidades de vivienda de sus miembros, sino para lucrar con las necesi-

dades del publico.

Una sociedad ccoperativa no se constituye con el fin de lucrar
con la construccién o venta de vivienda al piblico, sino para propor-
cionar vivienda a sus socios al menor costo; en la sociedad coopera-
tiva, el socio es a la vez el cliente y el copropietario de la empresa;
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por eso no hay intereses opuestos entre la empresa y los clientes. Sien-
do la sociedad de propiedad de los que encomiendan a ésta las cons-
trucciones, no hay explotacién posible, no hay oposicién de intereses
entre la empresa y sus clientes; por el contrario, existe una armonia
e identificacién entre los intereses de la sociedad y el interés particular
de cada socio, cliente a la vez de la sociedad.

De cémo se distribuyen las ganancias o excedentes en la
cooperativa de vivienda

En las cooperativas, las ganancias, utilidades o excedentes que
produce la empresa se devuelven en forma de retornos a cada
socio en propercién al monto o importe que le ha cobrado la sociedad
por construirle su vivienda, o por los préstamos que le ha facilitado
para construirla por su cuenta, si asi lo ha querido.

Mientras las ganancias de la empresa de construccién capitalista
son para los duefios o accionistas de la empresa y se producen a costa
del mayor precio de las construcciones, que soportan los clientes que
son extrafios a la organizacién, en la cooperativa se considera que las
ganancias o excedentes se producen a costa del justo precio de las
construcciones, por eso se distribuyen entre los socios que han enco-
mendado la construccién de sus viviendas a la sociedad. De esta
manera se logra el justo precio de la construccién.

Interés limitado del capital

La cooperativa de vivienda, como toda empresa, necesita un
capital; para formatlo. cada socio debe adquirir acciones; a este capi-
tal en acciones aporiado por los socios, se le reconoce generalmente
un interés limitado, que compensa y sustituye el interés que los ahorros
gozan en los bancos, estimulando asi al socio a llevarlos a la coope-
rativa.

El capital goza sélo de ese interés limitado; todas las demas ga-
nancias en la cooperativa de vivienda se distribuyen entre los socios
en proporcién al monto de los importes que ha cobrado la sociedad
a cada socio por construirle su vivienda, o de lo que les ha cobrado
en concepto de alquileres.

CUAL ES EL MEJOR TIPO DE COOPERATIVA DE VIVIENDA

El mejor tipo de cooperativa de vivienda es aquella que abre sus
puertas tanto a aquellos que quieren comprar o construir su vivienda,
como a los trabajadores que las construyen.

La cooperativa que sélo agrupa a los que aspiran a conseguir
la vivienda, a los que unen sus ahorros y se organizan para obtener
una construccién de buena calidad y al méas bajo precio, tiene el in-
conveniente que de los beneficios de esta organizacién quedan exclui-
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dos los trabajadores de la construccién, es decir, aquellos que hacer
las viviendas, los que son contratados por estas cooperativas como
simples asalariados, que no participan ni en el gobierno ni en los be-
neficios de la sociedad, por tanto la condicién de los trabajadores
es igual a la de cualquier empresa capitalista y es entonces dificil que
aporten su espiritu, su entusiasmo, su contraccién y su capacidad plena
en una obra en la que no son parte. Este tipo de cooperativa constituida
por socios a quienes sélo interesa el menor costo de la obra, y en
consecuencia el maximo aprovechamiento del esfuerzo de trabajado-
tes remunerados con salario o sueldo fijo, puede llegar a explotar a
esos trabaadores en igual forma que una empresa capitalista, el tra-
bajador se sentird extrafio a la obra.

Por su parte, la cooperativa que agrupa sélo a los trabajadores
de la construccidn, si bien mejorard las condiciones del empleado, del
técnico ¥ del obrero, porque la empresa les pertenece, es gobernada
por ellos y las ganancias anuvales mejoran sus salarios, tiene en cambio
el inconveniente que en el afan de ganar mas puedan despreocuparse
del interés de aquellos que necesitan de la vivienda, de los que po-
driamos llamar los clientes de la empresa, aumentando arbitrariamente
los precios y disminuyendo la calidad de las construcciones e insta-
laciones para aumentar los provechos.

Por todo esto, la mejor solucién es la cooperativa de vivienda

integral, aquella que agrupa tanto a los que desean la construccién
de sus viviendas como a los trabajadores que la ejecutan. De esta
dnica manera se concilian y armonizan ambos intereses, los de los
que podriamos llamar impropiamente consumidores de vivienda y los
de los trabajadores de la construccién. Los beneficios de la empresa
se adjudican una parte a los trabajadores y otra parte a los destina-
tarios o propietarios de su vivienda; a los primeros, en proporcién
al trabajo, v a los segundos, en proporcién al valor de la construccién
encomendada. Esta es la verdadera solucién dentro de la doctrina
cooperativa, que se propone suprimir todos los provechos ilegitimos,
la especulacién y el lucro logrado a costa de la justa remuneracién
del trabajador o del justo precio de las cosas o servicios a que tiene
derecho el consumidor. Todos concurren asi con sus esfuerzos, con
su entusiasmo, con sus ahorros y con sus iniciativas y capacidades a
la mejor realizacién de una obra comin en la que se beneficia tam-
bién en alto grado la Nacidn.

Cuando las cooperativas de vivienda sélo agrupan a los que aspi-
ran a lograr su vivienda con prescindencia de los trabajadores de la
construccién, deben encomendar preferentemente la ejecucién de las
obras a las cooperativas de trabajo constituidas entre aquellos traba-
jadores.
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Vi

COMO SE FORMA EL CAPITAL DE LAS COOPERATIVAS.
RESULTADOS DE LA MOVILIZACION DE LOS
PEQUENOS AHORROS

El objetivo esencial de un banco, cuando no es del Estado, es
el de producir ganancias o dividendcs para sus duefios o accionistas.

Si la funcién de los bancos se redujera a recibir en depédsito el
dinero del piblico para guardarlo todo a fin de poder devolverlo
en cualquier momento, en todo o en parte, cuando los depositantes se
presentan a sus ventanillas, este trabajo les produciria cuantiosas pér-
didas; la funcién bancaria asi de primera intencién resulta inexplica-
ble, porque no sélo no se cobra por guardar y custodiar el dinero ajeno,
sino que en vez de cobrar por ese servicio los bancos pagan al piblico
un interés sobre el dinero depositado.

Sin embargo, el negocio de los banqueros ha sido y es el mejor
de los negocios; no en vano se considera al banquero como el comer-
ciante méas afortunado y méas poderoso.

Los bancos pueden guardar gratuitamente el dinero del piblico
y, todavia, pagar un pequeno interés, afrontar sus grandes gastos y
dar excelentes ganancias a sus accionistas, por la sencilla razén que
no guardan en sus cajas de hierro todo el dinero de sus depositantes,
sino un porcentaje muy pequeiio, todo lo demas lo prestan a un inte-
rés muy superior al que pagan; aqui esta el gran negocio de los bancos.

Si analizamos los balances de los 92 bancos que funcionan en
la Repiiblica Argentina, de los que sélo 7 son bancos oficiales, com-
probamos que la gran masa de los depésitos pertenecen a las clases
llamadas pobres o trabajadoras. Los ricos son muy pocos en compa-
racién con las personas que viven de remuneraciones modestas. Ade-
mas, los millonarios no tienen grandes sumas depositadas en los ban-
cos, ellos las tienen invertidas en industrias o negocios que les dan
un interés mucho mayor del que pagan los bancos; por el contrario,
son los ricos los que méas piden préstamos a los bancos para fundar
empresas o agrandar el giro de las que poseen.

Los balances de los bancos nos dicen que los obreros, los em-
pleados, el servicio doméstico, los modestos trabajadores indepen-
dientes, los agricultores, son los duefios de las grandes masas de dinero
depositadas, son ahorros pequefios en si mismos, pero tan numerosos
que forman miles de millones.

Transcribimos a continuacién un cuadro ilustrativo de la memoria
correspondiente al afio 1950 del Banco de Nacién. En los deméas ban-
cos se observan las mismas proporciones.
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Evolucién de los Depdsitos en Caja de Ahorros

{Clasificados por actividades)
SALDOS AL 30 DE JUNIO

Actividades 1949 1950
Agricultores ..... ...... 495.327.000.— 522.070.000.—
Ganaderos ............. 91.973.0600.— 96.224.000.—
Comerciantes ........... 294.375.000.— 336.249.000.—
Industriales ...... R, 62.278.600.— 73.653.000.—
Obreros y Quehaceres Do-

mesticos - . ......... 857.435.000.— 959.642.000.—
Empleados . ........... 485.420.000.— 590.081.000.—
Profesiomales ........... 139.511.000.— 153.978.000.—
Rentistas .............. 142.841.000.— 152.495.000.—

218.111.000.— 253.301.000.—

Total: 2.787.271.000.— 3.137.693.000.—

Y lo méas notable, es que el dinero de los no ricos, es el que los
bancos prestan a los ricos para que éstos establezcan las grandes em-
presas, que logran sus grandes ganancias lucrando con las necesidades
populares. Las clases medias y obreras también son las que por su
nimero representan el gran consumo y asi comprobamos esta para-
doja, son los mé&s pudientes, los que obtienen sus ganancias con el
dinero que les prestan los bancos, provenientes de los depésitos de
los pobres y negociando con las necesidades del pueblo, sean estas
necesidades de vivienda, de vestido, de alimento o de servicios.

Si el pueblo meditara sobre el curso del dinero que confia a las
cajas de los bancos, veria que éstos lo emplean con frecuencia en

empresas contrarias a sus intereses, a veces en creaciones antisociales
de los trusts ¥ monopolios que tienen por fin explotarlo.

Lo que ocurre es que el pueblo no se organiza, y los bancos no
pueden prestar a los que no se organizan en empresas. La solucién
se encuentra en las manos del pueblo mismo, que organizado en coope-
rativas y depositando en ellas sus ahorros, puede resolver asi, no sélo
el problema de la vivienda, sino muchos otros, con grandes ventajas.

Los 'beneficios del ahorro popular no residen solamente en la
previsidén y en el interés que le pagan los bancos; reside principal-
mente en organizarse para gobernar esos ahorros, transforméindolos
en servicios y obras que contribuyan al bienestar general. Debe evi-
tarse que esos ahorros, acumulados con esfuerzos y privaciones, que
el pueblo equivocadamente lleva a los bancos comerciales, sirvan para
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financiar negocios, compafifas y trusts cuyas grandes ganancias se
forman a costa del encarecimiento excesivo de las cosas y servicios
del pueblo mismo.

Las cooperativas de vivienda son, ante todo, bancos populares
que ayudan a sus miembros a procurarse vivienda, adelantandoles los
recursos necesarios en el momento en que deben construir. Se trata
de una especie de crédito reciproco manejado por los propios inte-
resados.

Un ejemplo nos ayudard a comprender mejor el mecanismo:
100 personas aisladas con 2.000.— pesos ahorrados por cada una
de ellas, no pueden construir ninguna casa, pero si esas |00 personas
retinen sus ahorros hacen un capital de 200.000.— pesos, con los que
pueden hacer cuatro casas de 50.000.— pesos cada una en una pri-
mera etapa. Si esas 100 personas se valen del crédito del Banco Hi-
potecario o el Instituto de Previsién Social, pueden adelantar a 20
socios 10.000.-—— pesos a cada uno para cubrir la insuficiencia del
crédito oficial, para comprar materiales en mejores condiciones o para
lograr cualquier otra ventaja comprando al por mayor y al contado,
construyendo las obras conjuntamente, con economias apreciables en
todos los rubros de la construccién, segiin se ha explicado.

Por todas estas razones la cooperativa de vivienda debe ser tam-
bién una cooperativa de “‘ahorro y crédito” que permita reunir, movi-
lizar y canalizar los ahorros populares hacia la mejor y méas econé-
mica satisfaccién de las necesidades de vivienda, sustrayéndolos asi
a su utilizacién por firmas comerciales, a las que, como hemos expli-
cado, los bancos prestan los ahorros para lucrar con las necesidades
de los mismos duefios, es decir, del pueblo.

La reunién de los numercsos ahorros de sus socios permitira a
la cooperativa hacer lo que hacen los bancos, atender con un porcen
taje de los mismos en efectivo y en caja los reembolsos solicitados
por los depositantes y prestar el resto a sus propios asociados para
construir sus viviendas por medio de la organizacién cooperativa.

La cooperativa debe cumplir el méximo de funciones y es de
observar que cuanto méas rubros abarca, mayores son los beneficios
para la organizacién y para los socios. De ahi que es aconsejable que
la misma cooperativa de vivienda tenga una seccién para proveer a
sus socios de toda clase de articulos de consumo. Las actividades
cooperativas de vivienda, ahorro, crédito y consumo, deben integrar-
se en una sola organizacién.
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Vil

LA SOLUCION COOPERATIVA DEL PROBLEMA DE LA
VIVIENDA EN EL SEGUNDO PLAN QUINQUENAL

El Segundo Plan Quinguenal ha elegido la mejor solucién para
el problema de la vivienda del pueblo, solucién aconsejada por nues-
tra propia experiencia y por la de las naciones mas civilizadas. Esta
solucidn no es ni la construccidén de viviendas por el Estado, ni su
construceidn por las organizaciones comerciales.

Las cooperativas y los sindicatos son las organizaciones bésicas,
fundamentales, cuyo desarrollo auspicia y estimula con mayor fuerza
el Segundo Plan Quinquenal como las mejores y mas perfectas expre-
siones de la organizacién del pueblo en la realizacién de la doctrina
justicialista.

En el capitulo “"Régimen de Empresas” dice asi:

“El Estado estimulari y protegera el desarrollo del coope-
rativismo en todas las actividades econdémicas, y particularmente
en las que se mencionan en los objetives del presente Plan. A tal
fin la accidn estatal sera ejercida mediante la asistencia técnica y
econdmica a las cooperativas: crédito bancario, provisién de ma-
terias primas, exencidn o reduccién de impuestos, prioridad en los
servicios piiblicos y tramites administrativos.”

“La conduccién de las actividades econémicas que regliza
&l Gobierno, exige la participacidn de las organizaciones econémi-
cas del pueblo y en particular el sisterna nacional cooperativo.”

En el capitulo de la vivienda, la solucién cooperativa se destaca
en los siguientes términos:

“E] Estado fomentara intensamente la accién de las coope-
rativas y consorcios civiles sin fines de lucro para la construccién
de viviendas, v en particular la accién que realicen las asociacio-
nes profesionales, procurando estirular la construccién de vivien-
das por sus afiliados y para los mismos, conforme a las normas
que establece el presente capitulo del Plan. Este objetivo sera
cumplido mediante el asesoramiento técmico amplio, que com-
prenda inclusive los aspectos relacionados con problemas de fi-
nanciacién y la accién crediticia.”

Trato preferencial en el otorgamiento de créditos y en el asesoramiento
a gremios y cooperativas

El Segundo Plan Quinguenal destaca en sus objetivos generales
el siguiente:

“El Estado propugnari, directa e indirectamente, el cum-
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plimiento del objetivo fundamental:

d) Contribuyendo técnica y econémicamente a los planes

de vivienda de las asociaciones profesionales.”

En el régimen crediticio ordena:

“Gozaran de preferencia los créditos de vivienda para aso-
ciaciones profesionales de trabajadores, cooperativas y entidades
civiles sin fines de lucro que tengan por objeto la comstruccién
de viviendas para sus afiliados.”

Quiere esto decir que los créditos para vivienda de sus afiliados
solicitados por los gremios, cooperativas y mutualidades, deben tener
preferencia sobre los solicitados por personas aisladamente. ¢Cémo
debe hacerse efectiva esta preferencia?

En primer término, en la tramitacién, los representantes y gesto-
res de los sindicatos, cooperativas y de las asociaciones civiles sin
fines de lucro, como son las mutualidades, quedaran facultados para
tramitar los créditos para vivienda ante el Banco Hipotecario Nacio
nal y el Instituto Nacional de Previsién Social, asumiendo la repre-
sentacién de los afiliados, tramites que tendran preferencia sobre cual-
quier otro efectuado individualmente por los interesados.

Con este procedimiento es facil comprender que los tramites se
simplificardn enormemente, disminuyendo el trabajo de los afiliados y
de los funcionarios y empleados de las instituciones bancarias.

La tramitacién de los créditos para la vivienda individualmente
por cada uno de los interesados, tiene grandes desventajas.

El trdmite e un crédito, por su misma naturaleza, es una tarea
compleja por la gerie de requisitos a cumplir, si bien todos ellos indis-
pensables, se hace dificil ain para las personas familiarizadas con
los papeles, las planillas y los planos, hace perder mucho tiempo a
los interesados, tiempo que se resta al trabajo til de cada uno, per-
judicando la produccién nacional; si el interesado es un empleado o
un obrero, debe dejar de producir en sus tareas propias, solicitar fre-
cuentes permisos que a veces no pueden obtener, credndoseles incon-
venientes ante sus superiores. Este sistema de que cada uno tenga que
tramitar su préstamo, origina aglomeraciones y aumento considerable
de trabajo en las oficinas publicas, pues hay que asesorar a mucha
gente inexperta, que presenta sus gestiones en forma imperfecta.

Si son muchos y graves los inconvenientes que origina la trami-
tacién individual de cada crédito para quienes viven en las ciudades
donde funcionan las instituciones que conceden préstamos para la
vivienda, ¢qué diremos del hombre del interior?

Si al hombre que no vive en esta capital o en las ciudades donde
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existen sucursales o delegaciones de las instituciones que acuerdan
créditos para la vivienda, se le obliga a realizar sus tradmites perso-
nalmente, se le impone no sélo el abandono de su trabajo con graves
perjuicios para la produccién nacional, sino también el abandono de
su familia: se le coloca en un plano de injusticia con respecto al
hombre radicado en las grandes capitales. De esta manera se le niega
el ejercicio de los derechos y las ventajas de una organizacién social
que, de acuerdo a la Constitucién Justicialista, tiene como base la
igualdad.

No olvidemos que uno de los grandes males que nos aqueja
es el exceso de poblacién de las grandes ciudades que agudiza los
problemas de transporte y del abastecimiento, etec. Fl Segundo Plan
Quinguenal se propone descentralizar y descongestionar las grandes
ciudades v eso sélo podra lograrse llevando el crédito para la vivienda
al interior, otorgando toda clase de facilidades para tramitarlo y ob-
tenerlo.

Las sindicatos y cooperativas van adquiriendo experiencia, forman
gestores practicos que se presentan al Banco Hipotecario o al Instituto
Nacional de Previsién Social con todos los elementes, con conocimiento
y prolijidad, llegan a conocer los tramites que realizan por numerosos
afiliados a la vez, los que no se encuentran obligados a abandonar sus
tareas, disminuyendo la produccién nacional. Los funcionarios despa-
chardn a la vez muchos asuntos entendiéndose con un solo represen-
tante, que presentard los pedidos en forma ordenada y completa, con-
tribuyendo a la rapida tramitacién de los expedientes; desaparecera
el espectaculo y el sacrificio de las colas.

La tramitacién en conjunto, la preparacién en cantidad de los pla-
nos, planillas y titulos, disminuird considerablemente los gastos y aho-
rrarid a los interesados, viajes, pérdida de trabajo, muy malos ratos.

Si los créditos para la vivienda se tramitan por medio de las orga-
- r 1 .
nes sindicales y cooperativas, szldrén ganando los interesados,

igran ganand nie

o
organizaciones, las reparticiones del Estado y la economia nacional.

La preferencia a las organizaciones del pueblo, de acuerdo al Plan,
deberd también hacerse efectiva en un eficaz asesoramiento que solu-
cionarad muchos problemas, evitard errores, gastos y molestias.

Necesidad de coordinar la politica crediticia del Estado con la
organizacién cooperativa

¥l Banco Hipotecario Nacional, como el Instituto de Previsién
Social, sélo conceden préstamos individuales; entre los objetivos gene-

rales del Plan, se dispone:
“Las actividades estatales y privadas vinculadas con la cons.
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truccién de viviendas, habrin de desarrollarse en el pais coordi-

nadamer te.”

Nos hemos referido a los inconvenientes de la solucién individual
del problema de la vivienda; sin embargo, los sistemas de créditos
previstos, tanto por el Banco Hipotecario Nacional como por el Ins-
tituto Nacional de Previsién Social, son exclusivamente individuales;
es, pues, indispensable crear un sistema de créditos a las cooperativas
de vivienda y un sistema mixto que coordine los créditos cooperativos
con los créditos individuales. Tanto el Banco Hipotecario Nacional
como las demés instituciones dedicadas al crédito de vivienda, estdn
obligadas ahora por la vigencia legal del Segundo Plan Quinquenal
a organizar sin demora el crédito cooperativo y a coordinar los siste-
maas de créditos individuales con los créditos a las organizaciones
cooperativas. (1)

Hay que convencerse que el crédito oficial para la vivienda sélo
resultarad eficaz si se acuerda por intermedio de asociaciones profe-
sionales y de cooperativas bien organizadas, pues en la forma actual,
por las razones expuestas, ese crédito no alcanza a cumplir debida-
mente sus fines, ni a beneficiar plenamente a los interesados.

En paises como Suecia, donde mejor se ha organizado la solu-
cién cooperativa del problema de la vivienda, las instituciones oficia-
les de crédito sélo otorgan el 100 % del costo de la obra cuando ésta
se realiza por medio de una sociedad cooperativa; nosotros debemos
imitar este ejemplo que tan buenos resultados ha rendido.

IX

LA ACTITUD SOCIAL DEL ARQUITECTO. LOS PLANES
REGULADORES

Hasta el presente la labor del arquitecto, del ingeniero y
cos dedicados a la construcciédn de viviendas, se ha orien-

tado profesionalmente a realizar trabajos en los estrechos limites del
plan individual.

Si bien es cierto que los trabajos ecomendados por el Estado han
permitido al profesional una labor que satisface en mayor escala sus
afanes de creacién, dentro de conceptos de planificacién amplios
y sociales, una gran parte de los profesionales de la construccién no
estin dispuestos a abandonar sus estudios privados para convertirse
en funcionarios a sueldo del Estado, maxime teniendo en cuenta que
las ‘remuneraciones oficiales son frecuentemente inferiores a los heno-
rarios que pueden lograr en el ejercicio libre de la profesién. Pers

rativas préstamos, para la construceién de casas-habitacién, para ser entregadas
en propiedad a sus asociados, hasta el 80 9% del valor de tasacién.
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la verdad es que el arquitecto, al ofrecer sus servicios a organizaciones
comerciales, se convierte en un instrumento de propésitos especulati-
vos, de concepciones absurdas, planes mezquinos dominados por el
concepto ya insostenible de la rentabilidad, del interés compuesto y
del reintegro rapido del capital, realizados a costa de la calidad, de
la estética y del engafio, que tanto afecta la moral y los mismos inte:
reses profesionales.

La técnica y la economia moderna seialan al profesional de la
arquitectura una funcién eminentemente social de su labor creadora,
coordinadora v directriz.

Los profesionales, técnicos y artistas de la construccién encontra-
rdn sin duda en las cooperativas de vivienda buenos clientes, que
pueden encomendarles la ejecucién de los mejores y mas valiosos
planes de conjunto y de urbanizacién con criterio racional, higiénico
y artistico.

El Segundo Plan Quinqueral dispone:

“El Estado Nacional propugna la progresiva urbanizacién de
todos los municipios vy centros poblados del pais, mediante planes
reguladores estructurados al efecto, partiendo de la realizacién
racional e integral del catastro y revaluacién de la propiedad in-
mobiliaria,”

A propésito de la urbanizacién racional conforme a planes regu-
ladores, dice el arquitecto Alfredo P. Etcheverry:

“El planteamiento de un barrio, como el de una ciudad o regién,
" ea como el de un edificio, permite su ejecucién, dentro de limites
" definidos, de normas publicas, con una organizacién y con una idea
" estética y funcional de detalle y de conjunto, todo lo que hace posi-
" ble vida higiénica, facil y grata.

" La vastedad de un plan regulador requiere para su estudio y
" realizacién normas de conjunto, estudios generales y particulares y
" medios para la adquisicién o afectacién del suelo y ejecucion de
" las obras.

" Los planes y directivas generales emanan de los poderes cen-
" trales, y con la guia de éstos los poderes locales (gobernaciones,
" municipios) estudian y formulan los de sus jurisdicciones, para que
" luego puedan irse concretando como aporte a una accién general
"’ los diversos planes de urbanizacién de barrios, villas y ciudades
" menores.

" Asi como en un plan regulador general de un pais todo debe
concadenarse y relacionarse en forma integral y arménica para regu-
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* lar las inversiones, las obras, los esfuerzos, las finalidades, en una

regién o en un barrio, desarrollados dentro del total previsto, tam-
bién todos los elementos que forman el conjunto deben responder
a una mira definida y concreta.

" En un barrio la tierra debe ser utilizada de tal modo que su
uso, a pesar de ser intensivo, no deje de proporcionar a los habi-
tantes sus adecuados y accesibles espacios publicos libres para solaz

"y descanso, sus tranquilos caminos o senderos de circulacién exentos

de peligros del transito de vehiculos, méximas superficies verdes para
cada casa, asi como las instalaciones de servicios piblicos deben

" estar proyectadas y dispuestas para su uso por un volumen calculado

y definido de poblacién, como sus edificios deben estar emplazados
en zonas establecidas para vivienda, trabajo, recreacién, aprovisio-

' namiento, cultura y culto de tal modo que pueda realizarse su empleo

con naturalidad, sin riesgos, sin malgasto de energias, de buen grado

"y con brevedad.

" En todo este programa resultan decisivos los factores: superficie
de suelo y financiacién de obras. El primero puede resolverse me-
diante sistemas o procedimientos que van desde la expropiacién hasta
la compra de la tierra en forma oficial o particular.

. ., .. . .
La accién oficial, con ser muy importante, no puede cubrirlo
todo; su mejor y méas posible gestién estd en la orientacién, la guia,

" el estimulo, el subsidio o ayuda.

" La accién particular, en cambio, puede alcanzar proporciones
enormes y ser factor decisivo en la concrecién de los planes de urba-

" nizacién y reguladores locales.

" La iniciativa privada que sirve al planeamiento, esta en la accién

" de instituciones importantes que pueden invertir grandes capitales a
" un interés mucho mas bajo o'sin él, que el que buscan los propietarios
" particulares aislados, y contribuyen con la construccién y explota-

cién en gran escala al abaratamiento, favoreciendo el desarrollo

* constructivo del pais y la accién urbanistica de los gobiernos, comu-

nal y nacional. Por ello resulta evidente que el tipo de institucién
capaz de llevar a cabo estos planes de positiva mejora social y de
progreso para los pueblos, es el nacido de su propio seno, es decir,
la COOPERATIVA, que fundada en el elevado principio de la ac-
¢ién comiin para un fin comun, sin propésitos de lucro, puede ofre-
cer y reunir capital, esfuerzo y garantia suficientes para los estudios
y realizaciones, que comenzando por la célula del planeamiento ge-
neral que es el barrio, puede llegar, mediante acuerdos o federacio-
nes con similares, a planes de mayor amplitud.

" Como toda obra de bien piblico, el planeamiento o estudio y
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* realizacién de planes reguladores y de urbanizacién debe tener como
base ineludible, que luego asegura el éxito de las realizaciones, el
conacimiento v el apoyo del pueblo, ¥ nada hay mejor que el siste-
ma cooperativo para lograrlo.”

I

X

COLABORACION PATRONAL

La vivienda popular debe ser resuelta con el concurso de tres
fuerzas concurrentes, obligadas a cooperar en su solucién: 1? La or-
ganizacién de los propios interesados en lograr su vivienda; 2% El
Estado, y 3® Las organizaciones patronales. Ninguna de estas tres
fuerzas puede desinteresarse del problema.

Nos hemos referide a la accién del Estado, hemos analizado la
solucién cooperativa de los propios interesados; nos referimos breve-
mente a los deberes y ventajas del concurso de los empleadores.

La empresa patronal no puede ni debe desinteresarse del pro-
blema de la vivienda de su personal, por un deber moral y juridico
hacia la sociedad y por sus propias conveniencias.

Existe, ante todo, un conjunto de explotaciones que no se pueden
instalar ni emprender si la empresa patronal no resuelve de alguna
manera el problema de la vivienda del personal que trabajara en ellas.
Entre estas esplotaciones se encuentran las agricolas y ganaderas, en
las que es indispensable alojar al trabaiador; las explotaciones mine-
ras, las plentaciones, ingenios y otras de anadlogas caracteristicas; en
estas actividades la organizacién patronal tiene necesariamente que
tomar a su cargo, como gasto indispensable de la empresa, la vivienda
de los trabajadores.

Hay otras empresas que no necesitan en forma tan imperiosa y
apremiante resolver el problema de la vivienda del personal, pero que
no por eso pueden ni deben desentenderse de él; en tal situacién se
encueniran las industrias y comercios instalados en las ciudades y pue-
blos; sin embargo, todos sabemos que un trabajador mal alojado, no
rinde el esfuerzo normal de su capacidad de trabajo; un trabajador
sometido a las incomodidades de un largo viaje, llega a su trabajo
en malas condiciones fisicas e intelectuales para rendir la plenitud de
su capacidad laborativa; un trabajador que vive hacinado con su fami-
lia, no tiene buena salud y tampoco la tienen los suyos, y en conse-
cuencia no puede ser un buen productor.

Por el propio rendimiento de su empresa, el empleador no puede
desentenderse de las angustias del problema de la vivienda de sus
trabajadores.
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Por eso el Segundo Plan Quinquenal, siguiendo las recomenda-
ciones cientificas de los congresos internacionales del trabajo. en los
que han intervenido las representaciones patrcnales, obreras y estata-
les de los distintos paises, dispone:

“El otorgamiento de créditos a las industrias que construyan
vivienda a su personal.”

No me referiré a los patrones modestos, pero aquellos otros que
tienen ademéas de su buena vivienda en la ciudad, un palacio en un
balneario, otro en le sierra, otro en la estancia y a veces otro de fin
de semana préximo a las ciudades donde habitan, pueden acordarse
un poco de la vivienda de sus trabajadores por propia conveniencia.
Lo mismo digo de los grandes accionistas de aquellas sociedades ané-
nimas industriales que distribuyen tan buenos dividendos. Cumplirfan
asi con el gran precepto cristiano: “"Amards a tu prdjimo como a ti
mismo”’, y asegurarian un mayor rendimiento en el trabajo de sus
obreros.

Los patrones deben, por todo esto, participar en la justa medida
de sus recursos econémicos en la formacién del capital de las coope-
rativas de vivienda, que constituyan los trabajadores de las distintas
industrias.

Xl

FEDERACIONES DE COOPERATIVAS

Las cooperativas de viviendas no deben ser organismos aislados
y absolutamente independientes, deben conservar su autonomia, pero
unirse en todo aquello que puede producir un beneficio para el conjunto.

Las mismas razones, ventajas y beneficios que aconsejan y con-
ducen al hombre a asociarse en cooperativas para resolver el problema
de la vivienda, son las que concurren para que esas cooperativas no
se mantengan aisladas.

Reunidas en federaciones, las cooperativas de viviendas logran
grandes y mejores beneficios. Pueden hacer sus compras de tierra, de
materiales, de maquinas y herramientas en gran escala y, en conse-
cuencia, en mejores condiciones de precio y calidad; realizar sus en-
cargos directamente al productor y al importader; la extraccién y
elaboracién en fabricas comunes, de cal, de cemento, de yeso, de
ladrillos, de mosaicos, de tejas, de cafios, la instalacién de la gran
carpinteria, de fabricas de mAquinas, equipos y herramientas, para
proveer a todas las cooperativas de construccién. La tipificacién de
los materiales permitird el abaratamiento de los costos por su elabo-
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racidn en gran escala; la colocacién y la venta de los productos de
estas fdbricas quedard asegurado por la compra de los mismos, por
las organizaciones cooperativas de construccién y de vivienda federadas.

Por la unién federal de las cooperativas de viviendas y de cons-
trucciones, cumplirian éstas, en beneficio de sus socios y de la Nacién,
el siguiente objetivo del Segundo Plan Quinguenal:

“Impulso de las industrias de la construccién que se dediquen
a la extraccién y produccién de materiales, a la prefabricacién
total o parcial de viviendas, a la elaboracién de equipos y herra~
mientas,”

XII

ALGUNAS REALIZACIONES EXTRANJERAS

Nos excederiamos en los términos de este trabajo, si nos propu-
siéramos hacer una resefia de las grandes realizaciones en paises donde
la conciencia popular cooperativa se encuentra méas desarrollada.

Especialmente en los paises méas adelantados de Europa, el alo-
jamiento sobre bases cooperativas ha tomado gran desarrollo.

En el periodo 1942 a 1946, el 8 9, de las casas construidas en
Suecia lo fueron por organizaciones cooperativas; el 15 9% de la po-
blacién de su capital, Estocolmo, y el 50 % de la poblacién de la
ciudad de Gotenborg, viven en casas construidas por organizaciones
cooperativas.

Segtn el Boletin de Informaciones Cooperativas del afio 1951,
de la Oficina Internacional del Trabajo, la construccién de viviendas
en Suiza alcanzd, en el curso del afio 1950, un nivel excepcionalmente
elevado, debido en buena parte a la labor de cooperativas, a las que
corresponde el primer lugar en la cifra global de viviendas construi-
das, con el 37 % de la construccién total. En la encantadora ciudad
suiza de Freidorf, todas las casas y escuelas, almacenes y centros de

recreo, pertenecen a una gran cooperativa organizada entre sus vecinos.

En 1950 existen en Alemania Occidental 2.450 sociedades de cons-
truccién afiliadas a la Unién de Sociedades Cooperativas de Habita-
cién, que controlaba un capital de 6.000 millones de marcos.

En Dinamarca, después de 1945 el porcentaje de construcciones
cooperativas habia aumentado del 20 al 50 %.

las cooperativas de vivienda inglesas, llamadas ‘‘Buildings So-
cietes”’, tienen una dobla funcién: por una parte, ellas reciben los
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ahorros de un gran ndmero de sus miembros; por otra, un buen por-
centaje de esos ahorros se prestan a los socios que necesitan construir
sus viviendas; funcionando asi como cajas de ahorro logran reunir
los capitales necesarios. Inglaterra tenia, en 1944, 905 cooperativas
de esta clase, con 2.049.000 asociados. Desde 1918 a 1938 habian

construido un millén y medio de casas.

X

RESUMEN DE LAS VENTAJAS DE LA ORGANIZACION
COOPERATIVA

Acosados por el tiempo vamos a resumir las ventajas de la unién
y la organizacién cooperativa.

1° Adquisicién de tierra barata para edificar mediante la compra
en conjunto de grandes fracciones que la cooperativa divide y adju-
dica por el precio de costo a sus afiliados, eludiendo el engafio y
suprimiendo el encarecimiento artificial de la tierra por las enormes
ganancias de los especuladores.

2° Salva y sustrae los ahorros a negociados de toda indole a que
nos hemos referido.

3? Comodidad, rapidez y baratura en las tramitaciones de crédi-
tos oficiales por medio de gestores especializados que representen
a los afiliados de las cooperativas y de los sindicatos.

4° Abaratamiento en la preparacién de proyectos y en la direc-
cién técnica, pues al tomar un gran nimero de trabajos los honorarios
por unidad de vivienda resultan siempre mas reducidos.

59 Planificacién social de la vivienda en funcién del servicio y no

en funcién de lucro.

6? Reduccién del costo y del transporte de los materiales, por su
compra en conjunto al por mayor y al contado.

7° Tipificacién o estandarizacién de los materiales que permite
elaborarlos en grandes masas y a bajo costo.

8° Mayor rendimiento y més racional aprovechamiento de la ini-
ciativa y del trabajo, por la participacién de los trabajadores en la
organizacién cooperativa.

9% Mayor rendimiento y mejor utilizacién de los créditos acor-
dados por el Banco Hipotecario Nacional, el Instituto Nacional de
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Previsién Social, el Banco de la Provincia y los institutos provinciales
de la vivienda.

10° Urbanizacién y barrios que aseguren una vida higiénica, rea-
Lizados conforme a planes reguladores concebidos por buenos urba-
nistas al servicio de la organizacién cooperativa, que reemplacen la
barriada que surge en cualquier parte y de cualquier modo, porque
ahi la especulacién se ha propuesto realizar un negocio de fraccio-
namiento.

UNA RECOMENDACION IMPORTANTE

No podriamos terminar esta exposicién, sin una recomendacién
final, pero no por eso menos importante.

El éxito de una empresa cooperativa, se sustenta principalmente
en el conocimiento de la doctrina y de las normas rectoras del coope-
rativismo, que deberan difundirse constantemente enire los socios, para
que no se desvirtiien los fines de justicia social, que la institucién
coperativa se propone.

Los organizadores y dirigentes, deben estar animados de una fe
v de una mistica profunda que es més importante que la técnica misma
de la empresa. “‘Ciencia sin conciencia es la ruina del alma’’; aplicando
este pensamiento de Rabelais, se ha dicho con mucha razén: “Ciencia
y técnica, sin conciencia cooperativa, es la ruina de la cooperacién’’.
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