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incluir en los Préstamos de Operacién, pero mdximo hasta
$ 1.000. |

Los préestamos para compra de propiedad agricola se sujetan
a la definiciéon de “"que sea una finca cuyos recursos sirvan para
proveer la vida esencial de la familia campesina’; “la finca por
si sola debe ser capaz de producir ingresos necesarios para que
una tamilia viva y cumpla con sus deudas”. Estos préstamos se
conceden a 40 anos de plazo y en los préstamos directos se cobra
el 4,1/29% anual y con fondos asegurados el 5%. El monto que
se concede para estos Préstamos de Propiedad Agricola, esté con-
dicionado también al origen de los fondos con que cuenta la FHA
si el prestamo es directo, o sea con fondos propios, se concede
hasta por el 100% del avalldo certificado; sinembargo tanto en
estos prestamos como en los Préstamos de Agua y Suelos, pueden
hacerse con “"Fondos Asegurados’’, fondos que provienen de fuen-
tes privadas y que en su mayor parte la FHA obtiene de los Fon-
dos de Retiro de los Empleados Publicos que son manejados e in-
vertidos por una Agencia Federal y, cuando la FHA utiliza estos
fondos, los préestamos no pueden exceder del 90% del valor cer-
titicado por el Comité y siempre que el avalio haya llenado el
“EQUITE", si no hay ese Equite, la concesion se hara por el 90%
del precio normal de las tierras y edificios. :

De la misma manera que en los Préstamos de Operaciéon, en
los Inmobiliarios la recaudacién es un termémetro de la buena
colocacion del crédito. La recaudacién sera efectiva si los planes
han sido correctos, si las visitas del Supervisor son oportunas para
solucionar reajustes que provengan del agricultor. Si bien es cierto
que la politica de la FHA es esperar que el préstamo sea pagado
por la habilidad del agricultor, sin embargo tienen que supervisarse
las garantias reales que constituyen las hipotecas y las prendas.

Todas las seguridades para la recaudacién de los préstamos
se estipulan en el contrato hipotecario, estipulaciones que se re-
sumen en:

a)—Hay clausulas que establecen normas de sequridad para el
granjero y para el Gobierno, con bases para que se logre la
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inversion y los objetivos del préstamo.

b) —Una clausula senala el valor de los dividendos;

c) —Se estipula que el agricultor tiene la obligacion de mantener
las garantias reales en buenas condiciones,

d) —Se establece .la obligacion que tiene el agricultor de denun-
ciar a la FHA de lg disminucion o desmejora de las garan-
tias;

e) —E| prestatario tiene que contratar poliza de seguro, de acuer-
do a las Leyes del Estado. E igualmente debe cumplir con el
pago de impuestos;

f) —Se requiere que en el contrato haya la clausula de hipoteca
que se respalda con la pdliza hipotecaria.

INFORME DE AVALUQO.—EI| proposito de estos avalidos es
establecer el valor de la granja, y el potencial de la misma, pues-
to que la hipoteca constituye la garantia principal. Los avaluos
llevan a efecto Avaluadores Especiales nombrados por la Oficina
Estatal, o en su defecto lo realizan los Supervisores de Zona y los
Supervisores de Condado, en su orden.

Para los avallos se dispone de mapas de suelos. En la visita
de la granja se reconoce la extension de ia misma; se marcan las
construcciones actuales, los bosques, los caminos, los terrenos ro-
cosos: se delimitan los tipos de suelos de acuerdo a las gradien-
tes y grados de erosion; las siembras se determinan can distincion
de colores, asi como si hay bosques se delimita con caracteristi-
cas especiales; se senala también las tierras destinadas a pas-
tos, asi como las que deben destinarse a este fin. Al mismo tiem-
po el avaluador tiene que ir avaluando los edificios, indicando la
edad, tipo de cubierta, tipo de cimientos y construccion; se me-

~dird el area y la distribucion del edificio, de acuerdo a sus pisos,
y, el estado actual en que se encuentra; por otro lado se deter-
minard tanto el avalio cctual como el que tendra una vez intro-
ducidas las mejoras.

PRESTAMOS DE SUELO Y AGUA.— Como su nombre indi-
ca, el objeto de estos préstamos es la de proveer agua o sistemas
de irrigacién a los predics, asi como la de procurar a la finca
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la conservacion de sus suelos. Para estos préstamos, el prestata-
rio tiene que ser propietario de las tierras; debe tener, a mds de
habilidad para el manejo agricola general de la finca, habilidad
para poner en practica los metodos de conservacion de suelos, asi
como los trabajos de regadio y drenaje bajo asesoramiento de los
Servicios Nacionales de Conservacion de Suelos que trabajan en
Intima colaboracion con la FHA. Desde luego, volvemos a exp'i-
car, para estos prestamos se exige que el prestatario supere la
habilidad del agricultor comidn y corriente. Estos préstamos se
conceden al 3,1 /2% anual de interés, mas el 1 9% de comisién pu-
ra gastos administrativos: si el plazo es largo, la garantia es I+ -
potecaria, y cuando el plazo es corto o mediano, la garantia se
hace sobre hipoteca-prendaria de bienes muebles que equivule
en la Legislacion Ecuatoriana a la Prenda-Agricila-Industriai;
el plazo méximo es de 20 afos; el monto de la concesidn es del
100% de la inversién, pero se concede por el 50% cuando el pro-
yecto va a ser ejecutado por el Servicio de Conservacion de Sue-
|os.

Como ya s dijo, estos préstamos también se pueden efec-
tuar bien con fondos directos o bien con fondos asegurados. Cuan-
do se trata de préstamos a personas naturales, el cupo no excede
de $ 25.000 por préstamo, pero cuando este préstamo se concede
a personas juridicas o empresas, el maximo es -de $ 250.000.

PRESTAMOS DE EMERGENCIA

Se introdujo esta clase de préstamos que concede la FHA,
para ayudar al campesino en las situaciones de emergencia, por
desastres agricolas. Estos préstamos se conceden para compra de
semillas y fertilizantes, para reemplazar ganado perdido o ma-
quinaria desaparecida o inuitlizada por causas de fuerza mayor.
Los plazos son cortos, pero para huertos o restauracion de tierras
o edificios, el plazo puede ser hasta de 20 anos. Citamos los si-

guientes. tipos de crédito en este rubro:
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1) —PRESTAMOS DE PRODUCCION .DE EMERGENCIA — 52

conceden por pérdidas de sementeras, pérdidas provenientes
de inundaciones, tornados o sequias; desde luego estaos prez-
tamos solamente se conceden cuando se comprueba que las
pérdidas han sobrepasado de! 259%.

2) —PRESTAMOS DE EMERGENCIA ECONOMICA.—Los cuales
se conceden previo el dictamen del Secretario del Departa-
mento de Agricultura, por ejemplo cuando se ha produciao
violentas bajas de precios de granos o de ganado.

3) —PRESTAMOS ESPECIALES DE EMERGENCIA.—Estos pres-
tamos se conceden atendiendo circunstancias especiales y a
una variedad de factores, por ejemplo para el agricultor que
ha sufrido pérdidas a causa de falta de mercado de sus pio
ductos, como en el caso de los cultivadores de .legumbres ©
productores avicolas en que, por ciertas circunstancias, se
enfrentan al problema de saturaciéon de sus productos en los
mercados.

Estos préstamos de emergencia se hacen a los agricultores
que ya tienen antecedentes de crédito con la FHA y propiamente
se les asiste para que recuperen su crédito ante la misma FHA.
Estos préstamos no son supervisados, pero si un agricultor no pu-
ga uno de estos préstamos de emergencia, por razones justifica-
 das, se conviene en entrar en la planificacién de la finca, sea ccn
préstamos de produccidén o préstamos inmobiliarios. Por el hecho
de no ser préstamos supervisados, se concede a agricultores par-
fectamente calificados, y, desde luego, la FHA es mas exigerite
con estos agricultores, asi por ejemplo se les exige que primearo
paguen a la FHA y luego a los otros acreedores, desde luego para
la concesion del préstamo ae emergencia, previamente hay un
acuerdo y condicién previa que deberan respetar los otros acree-
dores.

Por otro lado, estos préstamos de emergencia tambien se
pueden conceder a agricultores que no tienen la finca de tipo fz-
~ miliar, pero de todas maneras deben ser personas que han sufri-
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do las consecuencias de una catdstrofe y se han colocado en la

imposibilidad de recurir a otras fuentes de crédito.
|

ASESORIA DE CREDITO

Se refiere a la asesoria que necesitan los soficitantes que
llegan a la Oficina de la FHA por primera vez, asi como también
a los agricultores que ya han recibido crédito de esta Institucion.
El Supervisor, ya se ha dicho, no solamente tramita las solicitudes
de crédito, a él acuden un sinnimero de agricultores a consultar-
le sus problemas, aun sin que medie solicitud de préstamo algu-
no, por otro lado, el Supervisor bien puede ayudar al campesino
a tramitar y aun a conseguirle crédito en otras Instituciones, de
alli que el Supervisor tiene que estar familiarizado con las fun-
ciones y operaciones de Bancos y Oficinas de Crédito, debe co-
nocer sus tramites y condiciones para los préstamos de fines
agricolas.

GRADUACION DE PRESTATARIOS

Las personas o familiares a quienes ya ha servido la FHA vy
han cancelado sus préstamos, de acuerdo a la finalidad del cré-
dito supervisado, tienen que graduarse o sea personalmente con-
sequir crédito en otras Instituciones para la ampliaciéon de sus
trabajos agricolas. El problema radica en que el agricultor no
quiere separarse de la FHA, por todas las ventajas que ha recibido
del crédito supervisade, como por ejemplo el bajo tipo de interés
y los plazos holgados. De alli que es necesario tener perfecta-
mente informado al agricultor, en el sentido de que la ayuda gu-
bernamental solamente se extiende a las personas que necesitan
de la FHA, o sea a aquellas que no pueden recurrir a otras fuen-
tes de crédito, y que por lo mismo la persona graduada en la FHA,
de acuerdo a la planificacion que se somete, al final tendrd que
ser un agricultor que ha elevado su situacién financiera y que
puede ser un cliente aceptable en Bancos Comaerciales por ejem-
plo. La graduacién presupone, pues, que el agricultor, luego de
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que le ha ayudado el Gobierno, se ha establecido y ha formado su
credito sblido. La mayor parte de los clientes de la FHA, la gra-
duacién la toman voluntariamente, debido a que en este aspecto
se le ha preparado por tres vias: 1) informacion inicial, o sea
cuando el agricultor se acerca por primera vez a la FHA; 2) el
Supervisor periodicamente debe recalcar este asunto, aprovechan-
do de sus visitas a la finca; 3) el Supervisor debe revisar durante
el andlisis anual del Diario de Ingresos y Egresos, y la planifica-
cion del proximo ano, el desarrollo de la finca, para que al final
el agricultor se encuentre capacitado para la graduacion; 4) tam-
bién en la hipoteca se hace constar una cldausula que trata de la
graduacion. Segun la experiencia de la FHA en Oklahoma, el tér-
mino medio de tiempo en que se graduan los campesinos que han
recibido crédito de esta Institucion es: en los préstamos de opera-
cion cuatro anos y medio, y los que han adquirido préstamos in-
mobiliarios 10 anos. En algunos casos, hasta que ‘el agricultor
graduado busque o consiga crédito en otras fuentes, la FHA le
acepta prestamos de operacidn por un ano Mas.

OFICINA DE FINANZAS DE SAN LUIS

Al iniciar la descripcion de la Administracion de Hogares
Campesinos (FHA), se indicé que forma parte de esta Institucion
la Oficina de Finanzas radicada en la ciudad de San Luis. Las .
Agencias de la FHA o sea las Oficinas de Condado, no disponen de
capitales ni fondos de operacién, el dinero que se entrega tanto
en ia concesion de préstamos, como el dinero que se recibe en abo-
nos y cancelaciones, maneja la Oficina Financiera de San Luis.
Esta Oficina para hacer efectivo un préstamo recomendado vy
aceptado por la FHA, no gira el cheque producto del préstamo,
simplemente ordena que ese cheque gire la Oficina de Desembolso
del Departamento del Tesoro de San Luis.

Recibida toda la informaciéon reportada por una Agencia de
la FHA, informaciéon que adjunta el pagaré o documentos de cré-
dito que llevan la identificacion con nimero de orden (ndmero
que a la vez determina el Estado, Condado, etc. del prestatario) ,



— 164, —

se procede a solicitar el cheque, el mismo que con las respecti-
vas copias de los documentos contables del préstamo se envia a |a
Oficina de Condado, cuyo valor, como ya se indicé en péarrafo an-
terior, dispone el prestatario a través de una cuenta corriente en
un Banco Comercial y con la intervencién del Supervisor.

En esta Oficina de San Luis, por lo mismo, se lleva la contc-
bilidad de todos los préstamos concedidos por la Administracién
de Hogares Campesinos. Asi como en cada Oficina de Condaao
se llevan los auxiliares para el control de los préstamos de su cir-
cunscripcion.

PROGRAMA DE AUDITORIA

La FHA en los Estados Unidos tiene 6 zonas de auditoria que
estan dirigidas por expertos en la materia y que trabajan de
acuerdo a Reglamentos y Cédigos especiales. En la Oficina Na -
cional de Washington se encuentra el Director General de Audi-
toria que es el Jefe Superiord e las Auditorias de Zona. Ademas
la Oficina Financiera de San Luis tiene un grupo especial de au-
ditores para las especificas labores de esa Oficina.

Para cada Oficina de Auditoria de Zona hay un Oficial Prin-
cipal que es el responsable de todos los trabajos de auditaje de
su Zona. Los Auditores trabajan en la auditoria corriente y pro-
pia para ei control de las operaciones de las Agencias de la FHA,
pero ademas también trabajan en casos de investigaciones esp:-
ciales, por ejemplo de alegatos. Por encima de esta auditoria in-
terna de la FHA, se encuentra la Oficina General de Contabilidad
del Gobierno, Oficina que esta obligada a fiscalizar las depen-
dencias de la FHA y ademas fiscalizar los trabajos de las audito-
rias internas de la FHA.

Para una Yiscalizacién de Oficina de Condado, se toma un
209% de los prestatarios, por muestreo a grandes rasgos, tomar:-
do desde luego en este muestreo todos los tipos de crédito; de es-
tos prestamos seleccionados, un 50% se analiza en el terreno vy
entrevistando a los prestatarios, aparte de que un 15 9% de los pres-
tatarios seleccionados son citados para que concurran a la Ofici-
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na, para fiscalizar con ellos las operaciones, sus planes, abonos,
etc. También el Auditor se entrevista con los miembros del Comi-
té de Condado, asi como también con varios banqueros locales pa-
ra examinar la situacién de competencia en el campo crediticio.
En los Informes se hace constar solamente las novedades y erro-
res, y sobre estas novedades o errores, antes de evacuar el infor-
me, el Auditor discute con el Supervisor de Condado.

El trabajo del Auditor en la Oficina de Condado tiene que

sujetarse a las siguientes materias:

1) —Solicitudes y elegibilidad.

2) —Préstamos y usos de los fondos.

3) —Planes agricolas.

4) —Cuentas Bancarias.

5) —Pagarés e Hipotecas .

6) —Otras Garantias y Otros Acreedores.

7) —Servicio de Garantias (cambios y sustituciones) .
8) —Liquidacién o cancelacién de obligaciones.

9) —Recibos, recaudaciones, transferencias, etc.

10) —Servicio de Estados de Cuentas, Supervision y contacto.
| 1) —Administracion y miscelaneas.

La Auditoria en el nivel Estatal es diferente, ya que el tra-
bajo de esta Oficina también es diferente. Por lo tanto en esta
Oficina, la auditoria se reduce a revisar las practicas efectuadas
en la politica de crédito, procedimientos para la aceptacidon de
préstamos. Para el trabajo de auditoria, el Auditor procede a con-
ferenciar con el Director Estatal asi como con los miembros del
Comité de esta Oficina.

Las auditorias planea el Oficial Auditor de Zona, pero tam-
bién se realizan fiscalizaciones a pedido de los Directores Estata-
les.

El Director General de Auditoria en Washington tiene las
siguientes funciones: 1) revisa los informes de auditoria de to-
das las zonas, para ver si se cumplen con las recomendaciones;
2) la revision se utiliza para enmendar procedimientos, unificar-
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los y generalizarlos; 3) verifica las novedades de lo que ocurre
en los niveles de Condado y Estado: 4) por ultimo, el Director
General de Auditoria conoce de los resultados que hayan tenido
los observaciones y acotaciones de los auditores, o sea en definis
tiva estd atento al cumplimiento que observen los funcionarios a
las recomendaciones de los auditores.

Aqui termina el relato sobre el Curso de Entrenamiento de
Crédito Agricola en los Estados Unidos. En cuanto a la prolonga-
cion del Curso en Puerto Rico, y a las observaciones de otras or-
ganizaciones de cardcter econémico, me serd placentero presentar
otra monografia.

Tulcdn, enero de 1960.
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