Capitulo 10
El PACR

Pero conforme crece nuestra poblacidn, conforme & movimiento mundia
dd campo ala ciudad abarca atodos los pueblos, conforme los
problemas de vivienday delincuenciajuvenil seincrementan anuestro
arededor, tenemos 0 no € derecho a preguntar: ¢Jo que estamos viendo
no es en esencia la primera consecuencia de la desterritoriaizacion
del hombre?Y s @ hombre es un animd territoria, en nuesiro
intento por restaurar su dignidad y responsabilidad de ser humano, ¢no
debemos buscar primero la manera de restaurar su dignidad y
responsabilidad de propietario?

Robert Ardrey, 1966

El tipo més importante de capita productivo que la mayoriade los
consumidores tradiciona mente adquieren, o tratan de adquirir, esuna
casa. El hogar es una estructura de capita, una "' maguina habitable”,
como lo llamaba Le Corbusier. Produce bienestar comercidizable. S €
consumidor no es @ propietario, tendra que rentar € equivadente aun
precio determinado por las fuerzas del mercado.1

Por otra parte, una casa bien construida, que se distingue por
la calidad de sus materides, acabados, construccidn y estilo puede
producir riqueza (espacio habitable y uso placentero), no solo
mientras viva uno de los consumidores, Sno durante generaciones.

El financiamiento convencia para habitacion adolece de los
mismos defectos que |as otras formas financieras basadas en d ahorro.
Es innecesariamente costoso para los ricos y econdmicamente arruinante,
S no es que totamente inditil, paralos pobres. Obstaculiza
permanentemente alaindustria de la congtruccién de casas d
vincularla con recursos financieros y usuarios finaes inadecuados que
deben recurrir a préstamos bancarios, empresas de ahorros y préstamos,
compafiias de seguros, cgjas de ahorros, prestamistas privados,
compafiias de financiamiento de bienes raices, bancos hipotecarios, y
amilares, aun sstema de financiamiento que normamente impone d
préstamo intereses de tres a cinco veces € valor del precio de compra
delacasa

El financiamiento mediante un Plan de adquisicion de capita
resdencid (PACR) reconoceria que una casa es un ingrumento de
capita; es de hecho, paralos consumidores de una democracia
economica, un ingrumento vital de capitd. Ampliarialalégicadd
PPAE atodas las familias. Haria que todos |os compradores de casas
tuvieran acceso a un crédito de capital asegurado comerciamente.



No es un secreto que e suefio de ser propietario de unacasaen
los Estados Unidos se ha convertido en € suefio imposible de la mayoria
de lasfamilias y delosindividuos que todavia no son propietarios de
un hogar. Y las pocas casas congtruidas como respuesta ala demanda
efectivalimitada a que dalugar  crédito hipotecario han disminuido
su cdidad. Lainflacion, causada principa mente por la exigencia
progresiva de méas paga por € mismo trabagjo, 0 por menos, y lastasas
de interés disefiadas principd mente para proteger de aquéllaalos
prestamistas y alos propietarios de capita mérbido, obligaalos
constructores areducir las dimensiones, la cdidad y las comodidades
para reducir los costos. Pero este fendbmeno se presenta en un momento
en que la capacidad técnica (diferente de lafinanciera) parala
congtruccion de casas estd en sumgior momento. No hay escasez de las
cosas fisicas necesarias para congtruir --no escasean |os
recursos, lamano de obra, la habilidad o € tadento-- y es obvio que
exige lanecesdad fisica de viviendas, 0 de mgores viviendas. De
hecho, hay un excedente de capacidad para congtruir y de la necesidad
de congtrucciones. Podriamos ampliar la capacidad fisca actud dela
economia para congruir mésy mas casas y departamentos s solo los que
desean y necesitan un hogar tuvieran dinero para adquirirlo.

El PACR permitiria que quien va a comprar unas casatuviera
acceso a préstamos baratos, pues ahorrariad costo de losinteresesy
los honorarios ddl financiamiento sobre d plazo dd préstamo que ahora
son detres a cinco veces € precio de compra de la casa. Permitiria
que & comprador dedujera la depreciacion de sus impuestos sobre la
renta, y, mediante otras técnicas de financiamiento democrético del
capita, desgravarialos ingresos utilizados para la comprade la casa
(esdecir, d ingreso seriaigud d precio de comprade lamisma), de
los impuestos personales sobre la renta, mientras @ comprador no
violarad principio de limitacion. LaFigura10-1ilustrad
financiamiento mediante un PACR.

Comparacion entre e financiamiento convencional y € PACR parala
adquisicion de una casa
Parailustrar € ahorro en los costos de adquisicion de un hogar
mediante un financiamiento PACR comparado con |os costos actuales de un
financiamiento convenciond, usaremos € gemplo de unacasade
$150,000 dolares.
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Supongamos que en cada caso la compra se hace sdlo con
fondos prestados 'y que losintereses del préstamo convencional son del
14 por ciento anud, 2 Sn enganche 'y a un plazo de 30 afios
amortizables en pagos mensuaes iguales que cubren tanto € principa
como los intereses. Los compradores son un matrimonio cuyos ingresos
personal es efectivos estan en la categoria fiscal ddl 50 por ciento,
incluyendo impuestos federdes, estatales'y persondles de seguridad



socid.

Supongamos también que la compra financiada con d PACR se hara
en los mismos términos, excepto por cargo de servicios bancariosy
aseguramiento ddl 4 por ciento anua, posible merced a un crédito para
compra de casa comercialmente asegurado y reasegurado por una ERDC.

Casa de $150,000 financiada de manera convencional
Monto del préstamo (monto total del precio de compra.......... $150,000
Totd de intereses pagados en 30 afios d 14% smple............ 489,831
Costo de la casa paralos compradores..........coceeveeenee. 639,831

Casa de 150,000 financiada por un PACR

Monto dd préstamo (monto total del precio de compra).......... $150,000
Tota delos servicios bancarios y cuotas de seguros en 30 afios 100,226
Ahorro total en los intereses (489,831-100,226)................ 389,605

Exencion de impuestos en los ingresos utilizados para comprar

(sdlo lamitad del principd dd precio origind de compra). 75,000
Ahorro total mediante d financiamiento PACR

(sumade los dos Ultimos renglones)..........cceeveveeeee. $464,605

El financiamiento mediante un PACR de la casa de $150,000
darialugar aun ahorro de $464,605 --més del triple del costo
origind-- delamisma

No obstante, para los compradores, més importante que los
ahorros comparativos dd financiamiento PACR, esd cdculo
real dd cogto neto. Este serialasumade principd y los
intereses devengados ($150,000+100,226=$250,226) menos € ahorro en €
impuesto sobre larenta (50 por ciento del precio de compra, es decir,
$75,000), para un total de $175,226.

Asl pues, @ costo neto efectivo paralos compradores de una
casa de $150,000, después de lareduccién en sus impuestos personales
sobre larenta es apenas jde $25,226 més que € precio origina
de compra de lamismal

Estos cal culos establecen conservadoramente € ahorro paralos
compradores de una casa que utilizan un financiamiento PACR en lugar
del convenciond y € costo neto efectivo después de pagar los
impuestos persondes. Con € financiamiento PACR, € plazo dela
hipoteca seria quiza de diez afios menos, lo cua da.como resultado otro
ahorro de més de lamitad del costo de losintereses. Asi pues, €
costo efectivo de la casa pagada con un financiamiento de este tipo
reamente seria de unos cuantos dolares menos que € precio red
de compra de lamisma.

Ademas, utilizando los adecuados principiosfiscdesala
propiedad establecidos por una economia de capitalismo democrético, la
casa no causariaimpuestos, o cuando menos hastala porcion del valor




no pagado del precio de compra, durante € plazo de compra. Desde €
punto de vista tanto del individuo como del gobierno es
contraproducente para este Ultimo llevar a cabo précticas que
desacedleran € ritmo en que los ciudadanos se hacen autosuficientes
desde € punto de vista de la economia

Laventga m simportante del financiamiento mediante PACR
respecto de |os financiamientos convencionaes para los compradores
de capital, no es mayor que en un PPAE o cudquier otratécnicade
financiamiento capitdista democrético en que es posible disponer de un
crédito de inversion asegurado comerciamente; pero es més facil
entender |las ventgjas porque la compra de una casa es una transaccion
relativamente sencillay conocida.

Laadquisicién de una casaes € objetivo de quienesno la
tienen. Obviamente, € financiamiento con PACR o hariaredidad tan
pronto como se congtruyera e nimero de casas necesarias.

NOTAS

1. S bien con recelo, en escritos y conferencias anteriores, nos
habiamos guiado por interpretaciones de leyes fiscdes federdesy
edtatales que clasifican alos hogares personaes como bienes de
consumo, més que como bienes de capital. Pero nuestra aceptacion dela
sabiduria convenciona resultd equivocada. Obviamente, € hogar
familiar es un bien de capitd cuyo vaor comercidizable es consumido
Unicamente por los propietarios. En una economia de mercado
democratizada, en la que una casa debe considerarse como un activo fijo
parad financiamiento de lacomprainicid, para efectos de la
depreciacion, y paracudquier otro; y 9 € ingreso persond igud a
monto utilizado parala compra estuvieralibre dd impuesto sobre la
renta, como en @ financiamiento mediante PPAE, |a casa se pagaria por
sl misma con asombrosarapidez. Lainnovacion de este tipo de
financiamiento exigiria que se orientara a los consumidores que no son
propietarios de su hogar sobre laimportancia econdmica, psicolégicay
politica de ser propietario.

2. Al momento de escribir esto, |as tasas hipotecarias son de arededor
del 11 por ciento. Enlos Ultimos afios estuvieron por encimadd 20

por ciento. A menos que corrijamos nuestros errores, la politica
econdmicanaciona unifactorial de tratar de hacer que d trabgjo no
capitaista sea suficiente para que los consumidores puedan adquirir
bienesy servicios producidos en parte por lamano de obray en gran
medida por € capitd, la economia se veraforzada aincrementar su
dependencia de lainflacion y de otros métodos de redistribucion para
poder funcionar.

Figura 10-1. El Plan de adquisiciéon de capital residencial (PACR)
1. BANCO DE LA RESERVA FEDERAL



2. Efectivo

3. Descuento del pagar, de compra

4. Pagos periodicos

5. BANCO O EMPRESA DE AHORROS Y PRESTAMOS

6. Primas

7. Seguro

8. SUSCRIPTOR DE UN SEGURO COMERCIAL PARA EL CREDITO DE
INVERSION

9. Préstamo paralacasa

10. Pagos periodicos

11. Hipotecay pagar, por € precio

12. Reaseguro

13. Cesidn de unaporcion de losriesgos y laprima

14. VENDEDORES O CONSTRUCTORES DE CASAS

15. Efectivo

16. Transferenciadd titulo

17. CONSUMIDOR

18. EMPRESA DE REASEGURO DE LA DIFUSION DEL CAPITAL (ERCD)



