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Buenos Aires, 02 de marzo de 2020

A la Sefiora Ministra

de Desarrollo Territorial y Habitat
Arg. Dfia. Maria Eugenia Bielsa
S/D

De nuestra mayor consideracién:

Tenemos el agrado de dirigirnos a Ud., haciendo
presente que mediante Nota de fecha 28/01/20 nuestra Cémara solicito formalmente
una audiencia con Ud., pedido que reiterdramos telefénicamente y que ratificamos por
la presente.

Es por ello que consideramos oportuno hacerle
saber que el motivo de nuestra solicitud era hacerle entrega de un Informe referido a los
Créditos UVA que entendemos puede ser una contribucién para solucionar un problema
que preocupa a muchos argentinos y que impide la continuidad de un programa que, a
nuestro criterio, resulta til para facilitar el acceso a la vivienda de numerosas familias.

Efectivamente, entendemos que de la Ley
27.271 y del Plan ProCreAr basado en el uso de las UVA, pueden extraerse herramientas
apropiadas para financiar la adquisicién de viviendas de manera compatible con las
posibilidades de los tomadores de créditos.

El Informe que adjuntamos nos advierte que el
problema tiene sus raices no en el sistema en si mismo sino en dos circunstancias
claras:

1. Las tasas de interés que se terminaron aplicando no son las originalmente
previstas cuando se implementé el Plan, superando largamente las razonables
para créditos actualizados.

2. 2. No se aplicé la cldusula prevista en la ley que morigera los efectos de una
disparada inflacionaria en los indices de reajustes de las cuotas.
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En el entendimiento de que la propuesta
que elevamos a su consideracién puede ser un verdadero aporte para solucionar un
problema que aqueja a muchos argentinos y por ende al propio Gobierno, evitando
discontinuar el Gnico mecanismo de créditos hipotecarios vigente, es que elevamos a su
consideracion el Informe adjunto, al mismo tiempo que reiteramos nuestro pedido de
audiencia a fin de poner a du disposicién los 47 afios de experiencia de nuestra Camara
dedicados a las viviendas de interés social.

Sin otro particular, y a la espera de su
gentil respuesta, saludamos a la Sefiora Ministra con nuestra consideracién més

,"‘ ﬁ_, ' e SUNEE
Arq. José 0. Vidal Dr. Ricardo D. Andino

," Secretario Presidente

Adjunto: Informe: “CREDITOS UVA — Anélisis y Propuestas”




CREDITOS UVA

Analisis y propuesta

Ante las dificultades que enfrentan los tomadores de créditos hipotecarios
basados en UVA y la eventualidad de que dicho sistema crediticio sea discontinuado
CAVERA ha realizado un profundo analisis del problema con el fin de, por un lado,
encontrar posibles soluciones al drama que viven numerosas familias, sin cargar los costos
de dichas soluciones sobre el erario publico y, por el otro, permitir la continuidad de un
mecanismo de crédito que facilitara el futuro acceso a la vivienda a otros centenares de
miles de familias argentinas. He aqui el resultado de ese estudio

LA LEY 27.271

En septiembre de 2016 el Congreso de la Nacién aprobé la ley 27.271, llamada
Sistema para el fomento de la inversién en vivienda — CASA AHORRO. Dicha ley, que
fue publicada en el Boletin Oficial el 15 de septiembre de 2016, establecié una unidad de
ahorro y de crédito reajustable, denominada UVI, que reajustaria por el indice del Costo
de la Construccion relevado por el INDEC.

El articulo 1° de la ley cre6 el instrumento de ahorro, préstamo e inversion
denominado en Unidades de Viviendas (UVI) en tanto que en el articulo 6° definid las
caracteristicas de dicho instrumento:

e El valor inicial en peso del UVI sera determinado por el Banco Central, utilizando como
referencia la milésima parte del valor promedio del metro cuadrado construido con
destino a vivienda en la Republica Argentina, de forma tal que 1.000 UVIs seran
equivalentes a un metro cuadrado (1.000 UVIs = 1 m2)

e El valor del UVI sera actualizado mensualmente a través del indice del costo de la
construccion para el Gran Buenos Aires que publica el INDEC para vivienda unifamiliar
modelo 6, en tanto el Banco Central publicara diariamente el valor en pesos de la UVI.

« Elarticulo 10° dice: “Las lineas de préstamos hipotecarios que se ofrezcan a través
del o los fideicomisos que se pongan en funcionamiento deberdn contemplar
beneficios especiales [...] para la adquisicion, construccién y/o ampliacién de
viviendas familiares. Los beneficios podrdn consistir en subsidios de una porcion
del capital, de tasa o de gastos relacionados con la operatoria.”



« El apartado d) del articulo 13° de la Ley dice: “d) Captar fondos de ahorro privado
Yo publico para la suscripcion de titulos valores emitidos por los fideicomisos
financieros y denominados en UVIs.”

 El articulo 21° advierte: “Las disposiciones de la presente ley se encuentran
exceptuadas de lo dispuesto en los articulos 7° y 10° de la ley 23.928 (de
Convertibilidad) y sus modificatorias...”.

El PRO.CRE.AR se renueva

Paralelamente, el Banco Central emitié el 8 de abril de 2016 la Circular “A”
5945 que disponia la utilizacion de una nueva modalidad de ahorro y de préstamos a fin de
facilitar el acceso a la vivienda a las familias argentinas, en especial para las de medianos
y bajos ingresos. Anticipandose a la ley mencionada en el apartado anterior, que estaba en
analisis en el Congreso Nacional, llamé UVI al nuevo instrumento crediticio el que, segtn la
Circular mencionada, reajustaria por el CER, es decir por el indice de Precios al
Consumidor relevado por el INDEC.

Basandose en dicha Circular la Secretaria de Vivienda de la Nacion lanzé
el 10 de julio de 2016 una nueva operatoria ProCreAr SOLUCION CASA PROPIA por
medio de la que se asistiria a las familias para la compra de viviendas nuevas o usadas,
casa o departamento, bajo las siguientes condiciones:

e Ingresos: entre 2 a 4 Salario Minimo Vital y Mévil (SMVM)
e Valor de la vivienda: maximo $ 1.500.000.
e Los créditos serian denominados en UVI, con tasa de interés promedio del 5% anual.
» Ahorro: 10% para vivienda hasta $ 1.000.000 y 15% para vivienda superior a ese valor.
e Subsidio no reembolsable de:
- $100.000 para vivienda de $ 1.500.000 y familia sin menores;
- $ 200.000 para vivienda de $ 1.000.000 o vivienda de $ 1.500.000 con menores en
la familia;
- $ 300.000 para vivienda de $ 1.000.000 con menores en la familia.
e Relacién Cuota/ingreso: 25%
» Concedia los meses de agosto y septiembre para la inscripcién de los interesados.

Una diferencia importante del nuevo ProCreAr era que ya no se fondearia en las reservas
destinadas a los jubilados (Fondo de Garantia de Sustentabilidad de la ANSES) con tasas
deficitarias para el Fondo, sino a través de inversores privados.



APARECE LA UVA

Pero subsistia una gran duda referida a la dualidad de actualizacién: ¢las UVI,
reajustarian por CER o por ICC? Para remediarlo el BCRA emitié la Comunicacién “A”
6069 del 16.09.2016 llamando UVA, a las Unidades de Valor Adquisitivo ajustables por
“CER”, basados en la ley 25.827 (UVA) -aunque esa Ley fue la de Presupuesto General
de la Administracion Nacional del afio 2004- y UVI a las Unidades de Vivienda
Actualizables por “ICC” segun la Ley 27.271. A partir de esta Circular el Banco Central
pas6 a usar el UVA en todos los planes del Programa ProCreAr al igual que en los
depositos a plazo fijo que ofrecian los bancos como en los mutuos de los créditos
hipotecarios.

Posteriormente, el Decreto 146/2017 del 6 de marzo de 2017, a través de su
articulo 5°, eximié de la prohibicién de actualizacion establecida por los articulos 7° y 10°
de la Ley 23.928 (de Convertibilidad) a los préstamos con Garantia Hipotecaria ajustables
por medio del Coeficiente de Estabilizacion de Referencia (CER). Los alcances del Decreto
146/2017 fueron ratificados mediante la Ley 27.431.

¢ QUE PASO?

La demanda de los créditos del nuevo ProCreAR aumentaron de tal forma que
la Secretaria de Vivienda de la Nacién debi6 abrir nuevas inscripciones e igual éxito tuvo la
demanda privada, a tal punto que el Banco de la Naciéon Argentina, advirtiendo los
incrementos en los precios de venta de las viviendas que tal demanda estaba produciendo,
sali6 a ofrecer créditos intermedios en UVA a los emprendedores a fin de incrementar la
construccion de viviendas y aumentar asi la oferta de viviendas. Pero como los depésitos
en UVA no crecian en igual proporcion, para evitar el descalce que provocaba la demanda
de créditos de los constructores y compradores de viviendas, el BNA aumentd las tasas de
interés de los créditos, que al inicio del Plan los habia ofrecido al 3,5% y 5%, pasando
luego al 5% y 7% y terminando en 10%.

Y como si fuera poco, el Indice de Precios al Consumidor (IPC) por medio del
que se actualiza el CER y, consecuentemente las UVA, creci6é por encima del Coeficiente
de Variacion Salarial, lo que en la practica no sélo afect6 el ingreso y el poder adquisitivo
de los tomadores de los créditos, sino que incidié sensiblemente en el valor de las cuotas
de los créditos. Ver el siguiente grafico.



Para la elaboracién de este grafico se ha tomado el Indice de Salarios del Sector Registrado del INDEC
habida cuenta que los bancos exigian esa condicion laboral para los tomadores del crédito, y se han
reducido a 100 al mes de julio de 2016 los Indices UVA y de Variacién Salarial, para permitir apreciar la
distorsién entre ambos. De haber adoptado el Indice de Variacién Salarial Total que incluye al Sector Privado
no Registrado, la distorsién con el UVA seria mayor.

Como puede observarse en el grafico, el indice del CVS quedd poco mas del
14% por debajo del UVA. Este desfasaje entre la UVA y el CVS es el que ha provocado
que la totalidad de los tomadores de créditos UVA se viera con serias dificultades para
enfrentar el pago de las cuotas. Por tal motivo los deudores iniciaron fuertes reclamos al
gobierno requiriendo ayuda y solucion al problema.-

Ante esos reclamos, el gobierno del Presidente Macri apel6 a un recurso
simplista: el 15 de agosto de 2019, es decir 4 dias después de las elecciones PASO,
anunci6 que se congelaban las cuotas hasta el 31 de diciembre para aquellos compradores
de viviendas valuadas hasta 140.000 UVAS, anuncio que fue ratificado por el Comité
Ejecutivo del Fondo Fiduciario Pablico Procrear y asentado en el Acta 189 del 20 de agosto
de 2019. Esto tranquilizé momentaneamente a unos 30.000 deudores de los créditos
ProCreAr y otros 60.000 de créditos estandares con propiedades por debajo de las
140.000 UVAs. Como era de imaginar, apenas asumié el nuevo gobierno el problema
estaba sobre el escritorio del presidente Fernandez, por lo que el 30 de diciembre de 2019
la nueva Ministra de Desarrollo Territorial y Habitat dictd la Resolucién 1/2019, publicada
en el Boletin Oficial el 02.01 2020, por medio de la que se prorrogd el congelamiento de las
cuotas por el mes de enero de 2020. '



Proximo a vencer dicho beneficio, arreciaron las quejas y reclamos de los
deudores, por lo que el Gobierno comunicé que a partir de febrero de 2020 se aplicaria un
mecanismo para que las cuotas, en vez de saltar un 26%, converjan gradualmente hasta
fin de afio a su nivel, mas la inflacién que se produzca a partir del 1° de febrero.

LA SOLUCION

Teniendo en cuenta la preocupacion que el gobierno del Presidente Fernandez
ha manifestado por la situacion de la gente, en particular de los mas necesitados, y con el
objetivo de aliviar la situacion de todas las partes involucradas, hemos analizado diferentes
soluciones por medio de las que hemos arribado a dos posibles alternativas para
solucionar el problema de los créditos UVA, que exponemos a continuacion:

1. La primera alternativa consiste en calcular las cuotas reduciendo la tasa de interés
de los préstamos. Sabemos que los bancos en general y el Banco Naciéon en
particular han acordado con los compradores intereses que en muchos casos llegaron
al 10% y 11% anual, tasas de interés que resultan muy altas para créditos con capital
indexado. Las tasas de interés en otros paises de América Latina con unidades
indexadas varian alrededor del 4,31 en Colombia, el 4,53% en Chile, el 5,25% en
Uruguay y el 6% en Meéxico. Debe tenerse en cuenta, ademas, que los bancos
argentinos estan otorgando depésitos a plazo fijo en UVA con tasa del 1% anual
(en el caso del Banco Nacion es del 1,5% anual), depésitos que iran creciendo ya
que desde la instauracion del cepo a la compra de doélares los plazos fijos en UVA son
la Gnica manera que los argentinos tienen para ahorrar y preservar el valor de sus
ahorros.

Entendemos que la tasa de interés a aplicar para los créditos en UVA no deben superar
el 5% mensual, y para aquellos deudores que originalmente pactaron una tasa del 5%
anual, reducirla al 3,5%, ya que estas tasas no seran deficitarias para los bancos; a lo
sumo rendiran una menor rentabilidad.

A fin de aclarar nuestra propuesta, cabe destacar que si el crédito fuera de 180 meses
de plazo el monto de las cuotas bajaria mas del 5% por cada punto de reduccién
de tasa y esa reduccion del monto de las cuotas seria mayor en la medida que
aumente el plazo del crédito.

Por ejemplo, si para un crédito a 180 meses de plazo la tasa se redujera del 10% al 5%
la cuota bajaria un 26%, es decir el equivalente a la reduccion por el congelamiento.

En apoyo a esta propuesta nos permitimos recordar que el BCRA, a través de la
Circular “A” 6911 del 19.02.2020, por reclamo del Presidente Fernandez, redujo las
tasas de interés que cobran los bancos para la financiacion con tarjetas de crédito.

2. Lasegunda alternativa esta basada en el articulo 7° de la ley 27.271 que dice:



Articulo 7°: “Las entidades financieras deberdn dar a los tomadores de préstamos
para la vivienda UVIs la opcion de extender el nimero de cuotas originalmente
previstas cuando el importe de la cuota a pagar supere en un diez por ciento
(10%) el valor de la cuota que hubiere resultado de haberse aplicado a ese
préstamo un ajuste de capital por el Coeficiente de Variacion Salarial (CVS). Ante
la solicitud expresa de la opcidn, la entidad financiera debera extender el plazo
originalmente previsto para el préstamo, observando que [...] la cuota no supere
el treinta por ciento (30%) de los ingresos computables.”

Teniendo en cuenta que el aumento de las UVAs ha incrementado las cuotas en mas
del 10% si éstas hubieran sido actualizadas con el CVS, se deberia aplicar el articulo 7°
de la ley ajustando las cuotas con el CVS. Ademas, para el caso de los deudores del

Plan ProCreAr que clasificaron con la relacién cuotal/ingreso del 25%, respetar dicha
relacion.

CONTINUIDAD DEL PLAN

Los planes propuestos por la ley 27.271 y el ProCreAr pueden y deben continuar, son
una excelente herramienta “para facilitar el acceso a la vivienda a los sectores

socioeconomicos bajos y medios de la poblacion”, como muy bien reza el articulo 5°

del Decreto 902/2012, con el que se cred el Procrear.

Para ello sera necesario respetar muy pocas premisas:

» Los creditos deben ser otorgados en UVI 6 UVA.

e Las tasas de interés deben respetar el promedio del 5%

e Se debe vigilar la relacion entre el CVS y el IPC o el ICC, a pesar de que los
ingresos de los trabajadores deberian mejorar con respecto al IPC, ya que ésta ha
sido siempre una premisa de los gobiernos interesados en mejorar el nivel de vida
de los trabajadores.

» Promover el ahorro privado o publico, como lo propone el Articulo 13 d) de la ley
27.271, en especial de la ANSES, ya que ello permitira preservar el valor
actualizado de los fondos de lo jubilados.

e Otorgar subsidios explicitos a los compradores de menores recursos, para lo cual se
debe aplicar anualmente las prescripciones del Articulo 11 b) de esa ley que dice:
“Todos los afios a través de la ley de presupuesto se establecerdn los montos de
las asignaciones presupuestarias, de requerir nuevos aportes (o por ley
especifica, aportes extraordinarios) el o los fideicomisos financieros, a efectos

de garantizar la continuidad de la operatorias.”



