- kI Credito Agricola en los
' Estados Unidos

Por J. Guillermo Mosquera C.

Siguiendo un programa previamente trazado por lCA N (in:
ternational Coperation Administration) y el Departamento de
Agricultura de los Estados Unidos, se nos dié Ia oportunidad de
conocer todos los sistemas de crédito agricola que se practica en
ese pais, sistemas que propiamente se circunscriben a los siguien-
tes: 1) Crédito Agricola negociado por instituciones privadas,
entre las cuales figuran preponderantemente la Banca Comercial,
pues este sector de la Banca Norteamericana, en crédito agrico-

o~

la colocé en el afo 1958, por prestamos ‘'a corto plazo
. $ 3. 600°000.000 que representa el 429% del crédito agricola de
los Estados Unidos, y por préstamos a largo plazo (inmobilia-
rios) un 139% o sea $ 1'400.000.000: en otras palabras, la Ban-
ca Comercial en el afo 1958 facilité crédito para la agriculturg
por un total de $ 5.000°000.000.— 2) Crédito agricola adminis-
trado por las ““Asociaciones de Productores’’ agricolas que forman
parte de los Bancos Federales Agricolas, Intermedios y de Coope-
rativas; este segundo sistema de crédito agricola funciona exclu-
sivamente para ayuda del agro, y, aun que su organizacion es
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estatal, es un sistema que no solamente participa del capital priva-
do-sino también que, en la administracién vy direccién de sus fun-
ciones interviene el sector privado de los agricultores, y, por tal
motivo es la mas interesante organizacién de crédito agricola en
los Estados Unidos; este sistema en el afo de 1958, tenia colocados
préstamos por un valor de $ 2.850°000.000.— 3) Crédito AQgri-
cola Supervisado que administra la institucion estatal denomina-
da Farm Credit Administration (FHA), o sea la Administracion
de Hogares Campesinos; este sistema de crédito es sumamente
interesante, pero por su elevadisimo costo de operacién no fun-
ciona ni se financia como una empresa bancaria, sino como una
empresa social, y, por esta razén, dentro del crédito agricola de
los Estados Uindos apenas representa una colocacién, en présta-
mos de operacion del 5% y en los inmobiliarios el 3% . lo cual en
resumen. para el ano 1958 representa $ 776°’000.000.

BANCOS COMERCIALES

Las grandes empresas bancarias comerciales han extendido
su campo de accion al agro, estableciendo sucursales y agencias
en las pequenas ciudades en las localidades o centros de activi-
dad agricola; ademds, en muchos sectores rurales, se encuentran
Bancos Comerciales organizados con capitales locales, Bancos
que su credito casi exclusivamente es localizado en el agro. Lé-
gicamente que en las zonas rurales, la actividad agricola es la
mas importante, de alli que las Carteras de los Bancos Comercia-
les que trabajan en esas zonas, eén su mayor porcentaje, estan co-
locadas para el desarrollo de la agricultura, aparte de que en es-
tos Bancos existe una constante politica de atraer a clientes que
se dedican a la agricultura en el mayor niimero posible, e igual-
mente ‘propician el desarrollo econdémico-agricola debido a que
conocen que el desarrollo de la comunidad paralelamente benefi-
cia al desarrollo y desenvolvimiento bancarios.

Los Bancos Comerciales hacen por lo general los siguientes
tipos de operaciones: a) préstamos pequefios de consumo: b)
prestamos para incremento de negocios en general: ¢) Préstamos
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para incremento de capitales de operacion en empresas de dife-
rente indole: d) préstamos para plantas industriales; e) presta-
mos para construcciones; y, f) préstamos para propositos agrico-
las. .

La concesion de crédito agricola en los Bancos Comerciales
depende: 1) del valor de la propiedad donde va a efectuarse la
inversion, entendiéndose no sélo por propiedad las tierras, sino
toda clase de activos; v, 2) de la necesidad de inversion, inclu-
vendo gastos de mano de obra, etc. Se hacen prestamos para se-
menteras, para ganado, para instalaciones lecheras, para mejo-
ramiento de tierras, para plantas industriales de productos enla-
tados y congelados.. La calificaciéon o aceptacion de un presta-
mo, lleva inseparable el concepto estrictamente bancario de la
solvencia de la persona, tanto es asi que, si la persona no posee
bienes equivalentes al crédito solicitado, ese créedito no se con-
cede. Es interesante aclarar que estos préstamos no se conceden
para promocién de labores agricolas, como ocurre con el credito
que concede nuestro Sistema de Bancos de Fomento, pues los Ban-
cos de Estados Unidos, como se ha dicho, principalmente miran
por las garantias reales y son de esas garantias de las que se preo-
cupan antes que de la inversion del dinero prestado; sinembargo,
se debe anotar que esos créditos en fin de cuentas se destinan a
la promocion de labores del agro (formacion de sementeras, in-
cremento de hatos lecheros, etc.), o sea directamente al fomento
de la produccién agropecuaria, y ésto se debe a la mentalidad y
responsabilidad del agricultor americano, puesto que, si un agri-
cultor solicita crédito para labores agricolas, es porque verdade-
ramente necesita ese crédito, y él no piensa ni tiene necesidad de
desviar el crédito, ya que en los Estados Unidos el sistema de ven-
tas en general, con crédito, es tan difundido que una persona con
toda facilidad consigue comprar desde objetos de uso doméstico
hasta objetos suntuarios con muy buenas facilidades de pago.
L os Bancos Comerciales, para las operaciones agricolas, cuentan
con un asesor de la materia, asesor que sirve tanto al Banco para
nformar sobre la conveniencia de la operacién, las garantias, etc:,
asi como también sirve para asesorar al agricultor sobre el mejor
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manejo de la granja y sus negocios.

Los intereses que cobran los Bancos Comerciales es del 6 al
1% anual. Por lo general, cuando el préstamo es a corto plazo
(90 dias) cobran el 7% y mientras aumenta el plazo el tipo de
interes rebaja. Hay Bancos que cobran intereses menores y esto
se debe a que existe una verdadera competencia bancaria.

SISTEMA DE CREDITO AGRICOLA, BANCOS FEDERALES DE
CREDITO AGRICOLA, Y ASOCIACIONES DE
PRODUCTORES AGRICOLAS

Como ya se indico anteriormente, en los Estados Unidos exis-
te una organizacion de Bancos Federales que operan en crédito
agricola a través de las llamadas Asociaciones de Productores
Agricolas. Se debe aclarar que estos Bancos Federales son dife-
rentes y separados del Banco de Reserva Federal, v, sinembargo,
torman parte de un Sistema Estatal de Crédito. Tres son las clases
de Bancos Federales que atienden el crédito agricola, a saber:
Bancos Federales de Crédito Intermedio, Bancos Federales Agri-
colas y Bancos Federales de Cooperohvos Los primeros, o sean
los Bancos de Crédito Intermedio operan a través de las Asocia-
ciones de Crédito para la Produccién (PCA—Production Credit
Asociation) ; los segundos, o sea los Bancos Federales Agricolas
operan a traves de las Asociaciones Nacionales de Crédito Agri-
cola (NFLA—National Farm Loan Asociation) ; y. solamente los
Bancos Federales de*Cooperativas operan directamente con las
personas o sea con las cooperativas.

Para una facil ilustracion sobre este Sistema de Crédito Agri-
cola, la descripcion la haremos siguiendo el itinerario que se nos
dié en el Curso de Entreramiento, o sea que iniciaremos el estudio
‘en los niveles de las Asociaciones, para al final llegar a la descrip-
cion de los Bancos Federales.

Desde luego, en la descripcion de cada una de estas organi-
zaciones, necesariamente se tendra que hacer referencia a una
u otra de las organizaciones que en conjunto forman el Sistema.
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ASOCIACION DE CREDITO PARA LA PRODUCCION (PCA)

Estas Asociaciones han sido organizadas en tal forma que los
agricultores lleguen a ser los propietarios de las mismas, para lo
cual el Gobierno Federal, al fundarlas, asigné a cada una capi-
tales que en el transcurso de su funcionamiento tenian que ser
pagados por los agricultores que operan con las Asociaciones, con
la compra de acciones equivalentes al 5% del valor de los prés-
tamos que reciben. Con este método, practicamente la mayor par-
te de los capitales prestados por el Gobierno se encuentran de-
vueltos,

En estas Asociaciones hay dos clases de acciones: “A” y ““B"".
Las Acciones de clase "B son las que provienen del 5% del va-
lor de los préstamos y son acciones nominales que dan derecho a
voto del tenedor, vy, sélo tienen derecho a recibir dividendos cuan-
do la PCA tiene utilidades. Las Acciones de clase ""A’’ provienen
de la conversion de las Acciones de clase “’B” cuando ha transcu-
rrido dos anos de que el tenedor no ha vuelto a operar con la
PCA. Estas Acciones de clase “A"” no tienen derecho a voto vy
en cambio tienen derecho preferencial en el reparto de dividen-
dos. Una Accion A" puede pasar a ”“B" cuando el cliente vuelve
a operar con la Asociacion. La razdon por la cual las acciones de
clase "A'" no dan derecho a voto se expresa en el criterio de evi-
tar que las personas que se encuentran fuera de los negocios de
las PCAs., acaparen o controlen la direccidon de estas Asociacio-
nes, puesto que estas acciones si son transferibles.

Estas Asociaciones estan administradas por un Directorio com-
puesto de > miembros, elegidos en Asamblea de accionistas (agri-
cultores), para el periodo de 5 anos, pero su renovacion se hace
en forma parcial, para lo cual cada dos anos expira el periodo de
dos de los Directores y el quinto afo el otro Director. Aparte del
Directorio hay un Comité de Préstamos, compuesto de 3 miem-
bros del mismo Directorio que no deben ser ni el Presidente ni el
Vicepresidente. Por Gltimo, la Asociacidon cuenta con el funcio-
nario llamado Secretario-Tesorerc que tiene las funciones equi-
valentes a un Gerente. El hecho de que el Directorio este com-
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puesto de agricultores-socios, y que pertenecen a la misma zona
de la PCA, es una garantia fundamental para la orientacién Y
buena colocacion del crédito agricola.

Para las operaciones de crédito, no hay un limite legal de
de cupos para resolucion de las PCAs; sinembargo, cuando un
prestamo pasa del 15% del Capital y Reservas de la PCA, pre-
viamente tiene que ponerse a consideracién dei Banco Federal de
Crédito Intermedio; ademdas, hay otro limite, o sea que, cuando el
prestamo excede del 35% del Capital y Reservas de la PCA ese
prestamo tiene que resolver la Junta Directiva en Washington del
Federal Farm Credit Administration que-es la mdéxima autoridad
de estas Asociaciones y de los Bancos Federales Agricolas. De to-
das maneras, dentro de esta Organizacién se ha establecido otra
regulacion que a la vez da la categoria de la Asociacion, de tal
manera que las Asociaciones estdn catalogadas en tres..grupos
segun el cupo que tienen pard resolver préstamos Yy que son: Aso-
ciacion de Primera Categoria con cupo de $ 25.000: Asociacién
de Segunda Categoria con cupo de $ 12.500: y, Asociacion de
Tercera Categoria con cupo de $ 7.500.— De acuerdo a la Ley es-
tas Asociaciones pueden operar hasta por un volumen de 10 veces
su Capital y Reservas, pero la mayor parte de estas Asociaciones,
por seguridad financiera se limitan a operar mdximo a 7 veces el
Capital y Reservas, y en algunos casos solamente hasta 5 veces.

Cada Asociacion tiene su circunscripcion territorial para ope-
rar, 0 sea que su campo de accién estd asignado @ uno o varios
condados, los mismos que bien pueden pertenecer a un Mismo Es-
tado, o formar parte de uno o mds Estados de la Lnion; dla cir-
cunscripcion pues, estd asignada por conveniencia geografica-
economica y no por el régimen de divisién politica territorial.

Estas Asociaciones se establecieron para conceder prestamos
agricolas a corto plazo. Hasta un aho de plazo para siembras en
sus diferentes fases y costos, asi como también para compra de
ganado; para compra de maquinaria agricola e instalaciones de
lecheria, el plazo se extiende a 2 y 3 afos.

Es importante anotar que los préstamos que se conceden en
estas Asociaciones, se hacen a base de la solvencia econémica del
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prestatario, con igual criterio de la Banca Privada y Comercial;
sobre la solvencia moral, se presume que toda persona goza mien-
tras no haya sido declarado infractor por los jueces y tribunales
competentes, desde luego mucho cuidan de estudiar en sus clien-
tes lo que ellos llaman “‘caracter’”’, o sea las costumbres, habitos,
relaciones sociales, etc., aspectos que en definitiva convergen a

calificar la solvencia. Repetimos, la solvencia econémica es la
fundamental, de alli que los préstamos no se conceden por mas
del 1009% del valor de los bienes que posea el prestatario. No es-
ta por demas ilustrar con un ejemplo esta politica crediticia que
se practica en este Sistema de Crédito Agricola en los Estados
Unidos. En el programa del Curso de Entrenamiento, se habia in-
cluido para que las Delegaciones que estabamos recibiendo este
Curso, asistiéramos a una sesién del Directorio de la PCA de la
ciudad de Spokane en el Estado de Washington, entre otras cosas,
en esa sesidn, se conocid una solicitud de crédito por $ 8.000,00
que un agricultor necesitaba para efectuar siembras de menta,
solicitud que estaba acompanada de informe de inspeccién que
indicaba que el peticionario era un agricultor muy experimenta-
do en esta clase de cuitivos, que ademads sobre este mismo culti-
vo que en el Estado de Washington, hasta ese entonces, no ha-
bia tenido mayor propagacién, sinembargo este agricultor el ano
pasado ya habia experimentado en pequena escala y con éxito
en un sector cercado a Spokane, por otro lado se informaba que
los terrenos donde se queria destinar la inversién del préstamo
acusaban ser aptos para el cultivo de menta; en cambio, por otro
lado se informaba que el patrimonio econdmico de esta persona,
formado de bienes que podian prendarse, representaban un valer
de $ 4.500,00, dato de informacion por la cual los Directores se
pronunciaron en contra de la concesion del préstamo.

Debido a que los capitales con que cuentan las Asociaciones
son insuficientes para atender la demanda de crédito, la mayor
parte de los documentos son descontados en el Banco Federal de
Crédito Intermedio. Es por esta razén que, la mayor parte de los
créditos, antes de concederse, previamente la Asociacion consul-
ta al Banco Federal de Crédito Intermedio adjuntando todo el ex-
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pediente de la solicitud a una nota de recomendacién. La nota de
recomendacion que no es otra cosa que un informe de la PCA
para el Banco, califica el riesgo del crédito solicitado con letras:
a, b, ¢ y d, calificacién que corresponde: “A’ igual a riesgo nin-
guno y recomendable; “B" a que el crédito tiene alguna “peque-
na dificultad”; “C" a créditos con dificultades posibles de revi-
sion; y, D" a lbs créditos que tienen verdadero riesgo. Aquellas
operaciones que el Banco no acepta, sinembargo las Asociaciones
son libres de aprobarlas, pero estos préstamos no pueden ser re-
descontados. Para que las solicitudes de préstamos no sufran ré-
moras, las Asociaciones emplean el sistema de “‘créditos de abdn-
ces”’, o sea que, una vez que el Directorio ha aprobado una soli-

citud que va a ser recomendada al Banco, le concede anticipos al
prestatario.

Para garantizar la solvencia financiera de las Asociaciones
se exige que un /0% del Capital Pagado se encuentre colocado
en Bonos del Estado, es decir, ésto se considera como una garan-
tia de las PCAs. para los redescuentos en el Banco Federal de
Crédito Intermedio. ;

En relacién a la politica de renovaciones, hay una amplitud
ponderada, tanto es asi que en la PCA de Spokane, aproximada-
mente las recaudaciones en efectivo representaban un 1590 cor
rrespondiendo el 259% a renovaciones, desde luego para las re-
novaciones siempre se mira la solvencia del deudor. Cuando un
cliente solicita renovacién, para la resolucién se mira dos aspec-
tos: 1) Conocer que, ese cliente, en esos momentos no dispone
de medios liquidos para el cumplimiento de |a obligaciéon; 2) que
el cliente siga en potencia financiera para cumplir posteriormen-
te con la obligacién. Si un préstamo se encuentra descontado en
el Banco, éste puede diferir |a espera de 30 a 60 dias, pero se pre-
fiere que las Asociaciones tramiten las solicitudes de renovacion.
Como en estos préstamos de operacién, la garantia es prendaria
de los bienes del deudor, incluyendo el inmueble donde se en-
cuentran esos bienes, cuando el deudor es el propietario de g
tierra, para el caso de la renovacién tiene que haber informe de
comprobacion del estado de las garantias.
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Los Inspectores o Supervisores como se los llama, son por lo
general personas preparadas académicamente en ramos agricolas,
bues por su preparacion no solamente deben estar en capacidad
de servir a la Institucién sino también a los clientes agricultores
con consejos y asesoramiento, sinembargo de que el agricultor
en los Estados Unidos tiene a la mano la asistencia técnica de mu-
chos organismos, como el Servicio de Extension Agricola que esta

en intimo contacto con las Estaciones Experimentales que tanta
orofusién tienen en ese pais, asi como también del Servicio de
Conservacion de Suelos.

ASOCIACION NACIONAL DE CREDITO AGRICOLA (NFLA)

La organizaciéon de estas Asociaciones es similar a la de las
Asociaciones de Crédito para la Produccion, siendo las diferencias
fundamentales las siguientes: Las NFLAs no tienen capital como
las PCAs, v Unicamente sirven de oficinas de tramitacion de las
solicitudes de crédito que conceden los Bancos Federales Agrico-
las: v, por otro lado, a través de estas Asociaciones solamente se

nhacen préstamos a largo plazo.

Las NFLAs al igual que las PCAs, funcionan como coopera-
tivas locales. Los clientes, o sean los agricultores, no se acercan a
los Bancos Federales de Crédito Agricola, presentan sus solicitu-
des en las NFLAs la cual tramita y entrega al Banco todo el ex-
pediente para la resoluciéon y concesion. Se estima que en los Esta-
dos Unidos hay 1.100 de estas NFLAs, siendo muchas de estas
Oficinas ‘que no trabajan a tiempo completo, o sea que no traba-
ian la jornada diaria completa, sino, por ejemplo, solamente las

mananas. _
Los préstamos que se conceden a traves de estas Asociacio-

nes tienen los siguientes propositos: 1) compra de tierras para la
agricultura; 2) compra de ganado, maquinaria agricola y equi-
pOs para uso en operaciones agricolas e industriales de una fin-
ca: 3) para construcciones y mejoramientos de edificios y terre-
nos de una propiedad agricola; 4) para pagar cualquier deuda
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de la finca, sobre hipotecas o acumulaciones de otras deudas agri-
colas, o de' la casa de habitacién y cualquier otra deuda adquiri-
da pdr el agricultor y proveniente de una fuerza mayor; 5) para
proveer fondos para usos generales agricolas, como: impuestos
prediales o personales, arriendos de propiedades.

Estos préstamos solamente se realizan a propietarios de fin-
cas agricolas y se exige como garantia la primera hipoteca. La
concesion se puede hacer hasta por el 659% de la inversion ava-
luada por el Inspector. Se cobra el interés del 59% anual mas el
1 9% de comision sobre el monto del préstamo. El monto mdaximo
que una misma persona puede recibir en crédito de estas Asocia-
ciones es de $ 200.000,00.

En estas Asociaciones igualmente el agricultor prestatario
también es socio, pues por el 5% del préstamo suscribe acciones,
y con el valor de estas acciones, la Asociacion a la vez adquiere
acciones en el Banco Federal Agricola. En estas Asociaciones so-
lamente puede ser accionista el agricultor que mantiene présta-
mos, puesto que al liquidarse un préstamo automdticamente se
cancela las acciones.

Para el sostenimiento administrativo de las NFLAs, ios Ban-
cos Federales de Crédito Agricola les participan en los intereses
que cobran por los préstamos, participacion con la cual las Aso-
ciaciones cubren sus costos de operacién y, ademds, distribuyen
dividendos a sus accionistas, cuando les queda utilidades. Los in-
gresos de las NFLAs. tienen las siguientes fuentes: 1) las cuotas
que el Banco les entrega, por participacion de los intereses cobra-
dos en los préstamos; 2) comisién del 19% sobre los préstamos:
3) rentas en las inversiones de sus propios fondos, que por lo ge-
neral se coloca en Bonos del Estado; y, 4) participacidn de utili-
dades del Banco, cuando las hay. Las NFLAs con sus excedentes
de ingresos tratan de aumentar sus reservas que le respaldarian
sus perdidas eventuales, pues aunque no es asunto que conste en
la Ley, hay acuerdos entre el Banco y la NFLA para en caso de
producirse perdidas por préstamos, cada uno paga el 509%  desde
luego se debe anotar que estas pérdidas no pasan del 19 anual
de las colocaciones,
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'Los socios tienen derecho a voto en las Asambleas, las mis-
mas que en sus sesiones anuales conocen de las finanzas de la
NFLA y ademads conocen la situacion de los préstamos y el estado
de liquidez de los mismos. Cada miembro tiene derecho a un voto.

La mayor parte de las NFLAs tienen 5 Directores, pero cuan-
do se nan asociado varias de estas NFLAs por economia en el cos-
to de operacién, tienen 7 Directores.— Estos Directores son ele-
gidos para el periodo de 3 anos y su renovacién se procura hacer-
la en forma escalonada. El Directorio elige a los funcionarios y al
personal de Oficina y ademas los miembros del Comité de présta-
mos que integran 3 Directores, procurando que cada Director per-
tenezca a diferente zona agricola. El funcionario que hace de Ge-
rente tiene el nombramiento de Secretario-Tesorero, el mismo que
es nombrado previa consulta al Banco Federal de Crédito Agrico-
la del Distrito, Banco que ayuda a la seleccion bajo los siguientes
aspectos: experiencia agricola, educacion, prefiriendo a las per-
sonas graduadas en ciencias agropecuarias; experiencia en la-
bores agropecuarias y bancarias.

Los préstamos que se conceden a través de estas Asociacio-
nes son propiamente inmobiliarios y la inversion es estrictamente.
controlada; cuando el prestatario ha efectuado pequenas varia-
ciones en la inversion, la Asociacién e pasa por alto, pero si hay
delincuencia de inmediato se ordena la ejecuciéon judicial. Por lo
general la inversion se controla con la entrega escalonada de los
fondos del préstamo.

Aunque los realiza el Banco y es quien mantiene la Carte-
ra de los mismos, la recaudacion de estos préstamos se hace por
intermedio de las NFLAs que tambiéen llevan los registros respec-
tivos de su zona: ademds, las notificaciones de vencimientos que
expide el Banco, por duplicado se entrega a las Asociaciones, para
que esta, a la vez, una copia entregue a los deudores.
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BANCOS FEDERALES DE CREDITO AGRICOLA
(FEDERAL LAND BANK)

Como introduccion tenemos que explicar que estos Bancos,
conjuntamente con los Bancos Federales de Crédito Intermedio
v los Bancos Federales de Cooperativas, forman un sélo Sistema,
cuyo organismo central se encuentra en Washington D. C. y se
denomina Federal Farm Credit Board. En los Estados Unidos hay
]2 Distritos, en cada uno de los cuales funciona un Banco Fede-
ral de Crédito Agricola, un Banco Federal de Crédito interme-
dio y un Banco General de Cooperativas. ‘Ademas, forma parte
de este Sistema, el Banco Central de Cooperativas que opera con
““créditos de participacion’® con los otros Bancos Federales de
Cooperativas.

En cada Distrito hay un cuerpo directivo que gobierna a los
tres Bancos en conjunto, y, por lo mismo, este Directorio estd for-
mado por la representaciéon de cada uno de estos Bancos, como
también hay Directores que representan a las Asociaciones (las
NFLAs y las PCAs) y las cooperativas distritales.

En resumen, el estatuto de este Sistema se sintetiza en los
siguientes niveles: |) NIVEL NACIONAL, o sea el organismo cen-
tral del Gobierno que se denomina Federal Farm Credit Board que
no se entiende directamente con el publico ni tampoco hacen
préstamos, sino que supervigila a los otros niveles. |1 NIVEL
DISTRITAL con el Consejo Directivo de cada Distrito y que go-
bierna a los Bancos Federales Agricolas y a las Asociaciones de
productores. I11) NIVEL DE CAMPOQO, con las Asociaciones y Coo-
perativas que se entienden directamente con el publico.

Para la fundacién de este Sistema, el Gobierno asigné un ca-
pital de $ 9°000.000,00, pero fa mayor parte de este capital aho-
ra pertenece a los agricultores, siendo en la actualidad el Capital
del Sistema en m. o m. de $ 2.000°000.000.

Los Bancos Federales de Crédito Agricola, como ya indica-
mos, son aquellos que conceden préstamos hipotecarios a largo
plazo y a través de las NFLAs. La financiacion de estos Bancos
estd cubierta por sus propios capitales pero principalmente por la
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tacultad que tienen de emitir bonos hipotecarios. Las emisiones
se hacen por valores globales, y para ello el Departamento del Te.-
soro-Gobierno Federal, supervigila manteniendo un empleado fi-
jo en el Banco.

Todo lo que se viene anotando en relacién a este Sistema
de Crédito Agricola, dentro del Programa de nuestro Entrenamien- |
to, se observd en la ciudad de Spokane —FEstado de Washington.
En lo que se refiere al Banco Federal de Crédito Agricola, en Spo-
kane hay uno, el mismo que mantiene en el Distrito 16 Oficinas
de Secretarios-Avaluadores.— En el Banco hay un Jefe Revisor
de Secretarios Avaluadores asi como en Washington D. C. hay
un Jefe Supervisor para todos los avaluadores del Sistema.

El Jefe Revisor del Banco analiza todas las solicitudes de
prestamos que tramitan las NFLAs del Distrito, revisién que en
un 10% se hace en el campo y el 909% en la Oficina. Para estas
revisiones, a mas de los conocimientos propios, disponen de ta-
blas de precios, escalas, tipos y condiciones de inversiones, etc.—
Para los avaltios se dispone de los siguientes medios: 1) historia
tanto de la propiedad a hipotecarse, como también el historial de
sus precios, 2) los ingresos que rinde esa finca vy la situacion fi-
nanciera, 3) antecedentes que se tenga a través de préstamos an-
teriores para la finca; 4) riego y drenaje de la finca.— Los ava-
lUos catastrales Unicamente les sirve de simple referencia, debido
a que las bases de estos avallos son diferentes a las bases que se
emplea para fines crediticios. .

Para la resolucién de las solicitudes de préstamos, el Banco
dispone de un Comité de Préstamos que estd integrado por 4 Ge-
rentes Comisionados Regionales, cada uno de los cuales puede
aprobar prestamos hasta de $ 25.000,00 separadamente, pues co-
mo se indicd anteriormente estos Bancos pueden conceder pres-
tamos hasta por $ 200.000,00.

El tramite de las solicitudes de préstamos hipotecarios a lar-
go plazo, sigue el siguiente proceso: |

I} - El interesado presenta la solicitud en la NFLA,

2)  La solicitud se entrega al avaluador para que presente
informe de avalltio;
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3) La solicitud con informe del avaluador pasa al Secreta-
rio-Tesorero de la NFLA quien a la vez hace revisar el expedien-
te por el Investigador de la NFLA;

4) E| Comité de Préstamos de la NFLA conoce la solicitud
y emite su informe, y con su recomendacién, fijando términos de
amortizacién, monto, plazo, observaciones, etc., pasa con todo
el expediente de la solicitud al Banco;

5) Una vez que la solicitud ha llegado a! Banco, esta es
estudiada por el revisor; ,,

6) Conoce la solicitud el Comité de Préstamos del Banco.
Si la Solicitud es aprobada, se notifica el -particular a la NFLA,
notificacién que es tentativa, para que se promueva la entrega de
titulos y documentos del predio a hipotecarse, los mismos que de-
berdn ser estudiados por el Departamento Legal, para la emision
de la Patente Hipotecaria.

Fs importante anotar que el Banco se interesa por la capaci-
dad de los funcionarios que laboren en el Sistema, ast por ejem-
plo apenas han sido nombrados nuevos Directores de las Asocia-
ciones, son convocados a la ciudad de Spokane para que asistan
a un cursillo, en los mismos que se les da la siguiente instruccion:
1) Estructura Legal del Sistema; 2) tramite de las solicitudes de
préstamos; 3) Como y cudles son los intereses de los agricultores
v de la Institucién, para obtener los mejores beneficios para los
dos: 4) Estado financiero del Banco; 5) Medios para solucionar
los diferentes problemas de crédito; 6) Procedimientos de ava-
luacion que se emplea en el campo y en la Oficina. Légicamente
que, a mas de estos cursillos, el Banco siempre esta en contacto
con los funcionarios de las NFLAs para informarles sobre innova-
ciones, y por otro lado periédicamente son visitadas estas Oficinas
por el Administrador Regional. |

BANCOS FEDERALES DE CREDITO INTERMEDIO

\

Como ya se indicd anteriormente, estos Bancos financian las
operaciones de las PCAs. (Asociaciones de Crédito para la Pro-
ducciéon) .—Se ha explicado también que hay 12 Distritos, o sea
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I 2 de estos Bancos en los Estados Unidos. Los Bancos Federales de
Crédito Intermedio tienen sus propios capitales, pero sus mayores
tondos de operacion se suplen con la emisién de Bonos (no hipote-
carios) ; estas emisiones se efectiian cada mes, para lo cual cada
Banco Distrital envia sus requerimientos a la Oficina de Washing-
ton (Federal Farm Credit Board)  Oficina que tiene un Comité es-
pecial que estudia las emisiones en conjunto para los 12 Bancos
distritales, con la asesoria de los respectivos 12 subcomités de los
Bancos y del Agente de Bolsa en New York: las emisiones desde
luego pueden efectuarse sélo hasta un.monto que no pase 10 ve-
ces el Capital del Banco. Los Bancos Federales de Crédito Interme-
dio, ademas pueden efectuar redescuentos de los documentos en-
dosados por las PCAs, al Banco de Reserva Federal, pero esta mo-
dalidad solamente pueden usarla por emergencia en épocas de de-
presion, ya que por conveniencia y norma administrativa esta mo-
dalidad tiene el inconveniente de que el redescuento tiene que ha-
cerse prestamo por préstamo, cosa que se hace dificil sobre todo
para aquellos distritos donde no existe Banco de Reserva Federal
y, por otro lado, se prescinde de el redescuento debido a que la
emision de Bonos rinde mayores beneficios.

En los primeros afos de funcionamiento, estos Bancos sola-
mente actuaban como Bancos para las operaciones de las PCAs,
- pero posteriormente han tomado el ejerci¢io de fiscalizacién de
estas Asociaciones, fiscalizaciones que se efectlan por lo menos
una vez al ano y a nombre de el Gobernador del Federal Farm
Crédit Board. Otra funcién de estos Bancos es la de orientar la
politica de crédito de las PCAs, por medio de conferencias men-
suales y anuales para los Directorios y Comités de las Asociacio-
nes, por otro lado, los Bancos tienen sus propios fiscalizadores
que perioddicamente revisan las operaciones y préstamos de las
Asociaciones.

La politica de distribuciéon de crédito se sintetiza en los si-
guientes puntos: 1) que los prestatarios obtengan los suficientes
tondos para las operaciones agricolas: 2) establecer los costos de
operacion al minimo, para respaldar las labores de los prestata-
rios, ya que para la concesién de los préstamos no se mira por el
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lucro bien para el Banco o para las PCAs., tratando de mantener
unicamente la estabilidad financiera como punto esencial.

Es responsabilidad del Banco saber y conocer la cantidad de
credito que se debe dar a las Asociaciones, de alli que se exige
que el 70% del Capital Pagado de las Asociaciones se invierta
en Bonos del Estado; el crédito no puede extenderse por mas de
10 veces el Capital de la Asociacién, pero por mayor seguridad,
el Banco tiene como politica no extender a més de 7 veces; los
descuentos de las PCAs pueden ser documentos hasta de 3 anos
plazo, puesto que las Asociaciones efectian préstamos sélo has-
ta ‘este limite. iy i

Al hablar sobre las PCAs, habiase indicado que los Bancos
de Crédito Intermedio, para mejor administracién del crédito, cla-
sifican a las Asociaciones en tres grupos de acuerdo ai cupo asig-
nado para los préstamos que ellas otorgan. Igualmente habiamos
visto que las Asociaciones al remitir el informe-recomendacion al
Banco de Crédito Intermedio, tenian que determinar la clasifica-
cion del riesgo. Ahora bien, cuando el Banco ha encontrado en las
fiscalizaciones que un préstamo no ha correspondido a la clasifi-
cacion de riesgo asignada por la Asociacion, notifica a ésta para
que el préstamo en mencion no pueda tener trato de renovacion
ni prorroga.

Para las operaciones de las PCAs, el Banco adelanta fondos,
v cuando se hacen los descuentos, los valores se acreditan a la
cuenta deudora de la Asociacion. Los agricultores operan directa-
mente con las PCAs., de tal manera que ellas son las que reciben
los abonos y cancelaciones de los préstamos; el dinero no pasa
al Banco, la Asociacién Unicamente le comunica para que efec-
tue el traspaso correspondiente con cargo a su cuenta, desde lue-
go la Asociacion entrega al Banco periddicamente y en forma glo-
bal efectivo en abono o crédito a su cuenta. Como se podrd ob-
servar, todos estos procedimientos y transacciones se hace por
confianza en las administraciones de las PCAs.

En los descuentos, logicamente el Banco recibe todo el ex-
pediente del préstamo, para analizar los informes de los inspec-
tores y Comités de las PCAs. Si un préstamo analizado estda en
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orden y no hay objeciones, el analista del Banco pasa su informe
y comentarios al Comité de Préstamos del Banco para su resolu-
cion, Comité que estd compuesto del Presidente, dos Vicepresi-
dentes, dos Vicepresidentes-Asistentes y de los Tesoreros-Secre-
tarios. El Informe del analista se evacua en tres copias, una de
las cuales sirve para remitir a la Asociacion.

Los préstamos que el Banco no acepta el redescuento quedan
en la Cartera de la Asociaciéon. Sinembargo, cuando una PCA re-
quiere de una refinanciacion de emergencia, el Banco le puede
asistir admitiendo el redescuento de aquellas operaciones recha-
zadas originalmente, para lo cual un Comisionado del Banco pre-
viamente informa luego de hacer un analisis exhaustivo, informe
con el cual se puede conceder un redescuento pero ya no por el
1009% del valor del préstamo, asi como ademas, para estos des-
cuentos, el Banco exige a la Asociacion que los abonos y cancela-
ciones que etectuen los deudores inmediatamente sean traslada-
dos al Banco. Cuando una Asociacion ha presentado estos casos
de emergencia financiera, automaticamente tiene que suspender
la concesion de nuevas operaciones, puesto que todas sus operag-
ciones tienen que ser autorizadas previamente por el Banco de
Crédito Intermedio, hasta que cese la emergencia.

Como ya se ha indicado, en cada uno de los 12 Distritos hay
un cuerpo directivo que gobierna a los tres Bancos Federales en
conjunto y estd integrado por representaciones de éstos y las Aso-
ciaciones. Todos los meses cuando se reune el Directorio, se pre-
senta un informe del Banco Federal de Crédito Intermedio, en el
cual se da a conocer el numero y valor de los préstamos que ha
efectuado en ese mes a las PCAs. de su Distrito, informe que de-
talla las diferentes clasificaciones, de clase de inversion, plazos
vy también la clasificacion de riesgo; por otro lado se informa el
numero de préstamos que han sido negados, niumero y valor de los
préstamos que se encuentran suspensos de tramite, asi como tam-
bién se informa sobre la situacion financiera y operaciones de las
PCAs y sus. problemas y tendencias.

El Banco realiza varias auditorias a las Asociaciones, pero
por lo general es una vez al ano a cada una de ellas. Los informes
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del lnvestigodof van al Gerente y a la Junta Directiva; luégo, una
copia de ese informe se remite a Washington y otra a la respec-
riva Asociacién, v, si en esa Asociacion hay algo que enmendar,
desde Washington reciben la orden de hacer esas enmiendas. An-
tes de que el Investigador visite la PCA, se entrega una lista de
los préstamos descontados por ésta al Banco, para que la Asocia-
cion prepare toda la informacion y expedientes. Hay 6 tareas es-
pecificas que tiene que hacer el Investigador: 1) examinar y cla-
sificar cualquier préstamo sobresaliente; 2J avaluar la politica
normas de crédito y prdcticas de la Asociacion; 3) revisar las nor-
‘mas y las prdcticas empleadas para la recaudacién de los presta-
mos: 4) observar la habilidad del personai de la Asociacion en
cuestiones de crédito; 5) examinar los pagarés y otros documen-
tos de orden legal; vy, 6) examinar otros activos de la Asociacion.
Como una disp‘osicién de orden general, el Investigador debe etec-

tuar su trabajo en un 50% en el campo. '

Desde Washington el Federal Farm Credit Board legisla so-
bre el codigo de cuentas y las instrucciones contables que deben
observar tanto los Bancos como las Asociaciones. Ademas estas
Organizaciones disponen de Manuales Contables.

Cada afo el Banco liquida Pérdidas y Ganancias y se hace el
reparto de dividendos, reparto en el que participan las PCAs co-
mo accionistas de clase /B’ y en proporcion a las utilidades que
ha obtenido de las operaciones endosadas por cada PCA.

BANCOS FEDERALES DE COOPERATIVAS

Los clientes de estos Bancos son las cooperativas que tienen
personeria juridica y se rigen por Leyes Estatales (no Federales).
El Banco, pues, opera con las cooperativas, no con los socios de
estas, y desde luego tienen acceso solamente ‘las cooperativas
agricolas en sus faces de produccion y mercadeo de los productos
agricolas, exceptudndose ciertos creditos que concede el Banco
Central de Cooperativas a ciertas empresas de exportacion. Es-
pecialmente tienen cabida las cooperativas que se dedican a pro-
cesar productos de sus socios y colocar en el mercado; tambien




— 140 —

tienen cabida las cooperativas que se organizan. para proveer
a sus socios-agricultores herramientas, semillas, maquinarias,
abonos, etc. Para operar una cooperativa por lo menos debe tener
acciones en el Banco por un valor de $ 100,00 (cien dolares) .

Los socios de las cooperativas soélo tienen derecho a comprar
una accion en la cooperativa; ningun socio puede tener derecho
a mas de un voto, sinembargo puede adquirir derechos financie-
ros adicionales por otras inversiones de capital en la cooperativa,
Y, por lo mismo hay dos clases de acciones, la /B y la /C"’, sien-
do la primera la que da derecho a voto.

Dos son las clases de préstamos que hacen estos Bancos. Se
hacen préstamos para construcciones y maquinarias; el plazo es
de 3 a 10 anos; los intereses se cobran al 4% anual trimestral-
mente; la concesion se hace por el 50% de la inversion; el pago
de capital se hace por anualidades, pero por lo general se convie-
ne para que dentro del ano realicen abonos parciales, segun la ac-
tividad de la cooperativa; las garantias son hipotecarias sobre los
inmuebles y las instalaciones industriales; cuando los préstamos
son para maquinarias, la garantia es prendaria sobre las instala-
ciones; el monto de concesidon es del 609% cuando la inversion es
inmobiliaria, seqgun la Ley, pero por seguridad se hace solamente
por el 0% vy, cuando la inversion es de maquinarias e instala-
ciones, el monto del prestamo no pasa del 859% del inventario de
la Cooperativa incluyendo existencias elaboradas; no se conceden
prestamos para compra de tierras. La otra clase de préstamos son
los que se facilitan para que las cooperativas tengan capital cir-
culante; estos préstamos se hacen con prendas de inventarios Y
los plazos son cortos. Necesariamente todos los préstamos deben
tener la garantia colateral, pues son operaciones que garantizan
las emisiones de bonos. El Banco no puede conceder a una misma
cooperativa mas del 20% del Capital.

Los Bancos de Cooperativas tienen acciones de las clases
A’ "B y "C'".—Las acciones “A” son de Gobierno y las ‘'B"
de las cooperativas.— Recientemente se ha reformado la Ley en
el sentido de que el capital de los Bancos de Cooperativas pase a
ser de propiedad de los prestatarios o sea de las cooperativas, a
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base de que éstas bayan adquiriendo las acciones con el recargo
del 069% de intereses de los préstamos; el valor recaudado por
este concepto, anualmente se entrega al Gobierno. Las acciones
“A' no ganan dividendos, lo Unico que recibe el Gobierno es cl
25% de las utilidades del Banco cuando las hay, pero, a la vez,
el Banco en cambio no paga impuestos; ademas, el 15% de las
utilidades, el Banco tiene'la obligacion de redimir las acciones
del Gobierno. .

Las acciones "B’ son las acciones que las cooperativas ad-
quieren con el 5% del valor de los préstamos que realizan, ac-
ciones que no pueden cancelarse aun que el préstamo se haya pa-
gado, pero son acciones que tienen derecho a dividendes.

Las acciones de clase “C’" son las que se originan con el
0,6% de los recargos de intereses en los préstamos y cuyos fori-
dos sirven para redimir las acciones del Gobierno

Los Bancos de Cooperativas estan respaldados en sus pres-
tamos por la solvencia de las cooperativas y especialmente por el
“"Fondo Giratorio’’ que administran las cooperativas. Estos fon-
dos, las cooperativas forman con la retencion que hacen a sus so-
cios agricultores del 49 de las ventas de sus productos, valores
por los cuales ei agricultor recibe certificados que le extiende
la cooperativa. Este fondo giratorio es permanente y solamente
podria ser devuelto al agricultor, cuando el cupo del fondo se
haya llenado, pero la devolucion se hace por los certificados mas .
antiguos y siempre que la cooperativa no haga reinversiones. El
tondo Giratorio se divide en dos partes: a) el 509% permanece co-
mo propio fondo giratorio, b) el otro 50% pasa a formar parte
del fondo de reserva para cubrir posibles pérdidas.

BANCO CENTRAL DE COOPERATIVAS

Ya se indicd que los Bancos de Cooperativas tienen sus pro-
pios recursos, con el capital prestado por el Gobierno y las accio-
nes de las cooperativas, asi como se indico que la mayor financia-
cion de colocaciones la cubren con emision de bonos hasta 8 ve-
ces su canital. Sinembargo, sus fondos han resultado ser limita-
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dos para la atencién de ciertos créditos, de alli que esa necesidad
se ha cubierto con la creacion del Banco Central de Cooperati-
Vas. | |

Los Bancos Federales de Cooperativas mantienen en el Ban-
co Central de Cooperativas dos clases de acciones: A" y “B" . —
Las acciones de clase "A’’ son tomadas por el concepto de bancos
asociados, para fines de redescuentos y otras relaciones: y las
acciones "B’ se han formado por los dividendos que les entrega
el Banco Central en concepto de participacién de utilidades. A
mas de esto, el Banco Central de Cooperativas, légicamente tie-
ne su propio capital que ha sido formado o provisto por el Gobier-
No.

La funcion del Banco Central de Cooperativas es manejar
el crédito para las grandes cooperativas regionales que tengan
relacion con la actividad agricola y que operan en mas de un dis-
trito. Resulta que las cooperativas regionales necesitan grandes
prestamos que por lo regular se pasan del 209% del capital de los
Bancos Federales de Cooperativas, y justamente para estos prés-
tamos se ha establecido el Banco Central de Cooperativas, para
lo cual las solicitudes tramitan los correspondientes Bancos de
Cooperativas y con los informes del caso pasan al Banco Central,
para que participe en aquella parte que excede del limite legal
del Banco Federal, con el giro de una Letra de Cambio que, para
el pago, tiene preferencia; en estos casos las garantias, sean
prendarias o hipotecarias, se hace a favor del Banco Federal de
Cooperacion. , |

La emision de bonos de los 12 Bancos Federales de Coope-
rativas se hace conjuntamente con la emisidon de bonos del Ban-
co Central; la emision de estos bonos es pues en forma solidaria.
Para las emisiones, los Bancos anualmente constituyen un Co-
mite especial que estudia los requerimientos y condiciones de
emision, sin la intervencion Federal, excepto que el Gobernador
del Farm Credit Administration Board tiene que informar de estas
emisiones, con todos los detalles, al Departamento del Tesoro.

El Banco Central de Cooperativas también puede facilitar
créditos directamente a las cooperativas y estos préstamos estan



regulados y limitados por Reglamentos Administrativos Internos,
por ejemplo facilitan créditos a corporaciones que se forman para
exportacion de productos.

ADMINISTRACION DE HOGARES CAMPESINOS FARM
HOME ADMINISTRATION (FHA) CREDITO SUPERVISADO

En la primera parte de esta monografia indicamos que la
Administracién de Hogares Campesinos, es otro de los sistemas
de crédito agricola en los Estados Unidos y que la colocacion de
sus préstamos, para 1958, representaba un 3% para los préesta-
mos agricolas a largo plazo y el 5% para los préstamos a media-
no y corto plazo.

Esta Organizacién tiene la especializacion del creaito super-
visado crédito que en los Estados-Unidos propiamente es sumi-
nistrado por el Gobierno. El crédito supervisado puede ser detini-
do con el concepto de que es un “‘crédito sogial’” y que difiere
en la filosofia financiera del crédito agricola bancario. Se lo
puede definir como un crédito social, puesto que, a pesar de ser
un crédito en el sentido de la palabra, es un crédito en el cual el
prestatario recibe una cadena de beneficios en asistencia técnica
v financiera, con servicios federales y estatales de educacion vy
asistencia al mediano y pequeno agricultor que no tiene acceso
al crédito privado comun. |

Anualmente el Congreso de los Estados Unidos presupuesta
alrededor de $ 30°000.000 para cubrir el costo de administracion,
sueldos, etc. de la Administracién de Hogares Campesinos (FHA),
e igualmente presupuesta alrededor de $ 150°000.000 como fon-
do giratorio para la concesién de préstamos. Los abonos, cancela-
ciones e intereses colecta la FHA para entregar al Gobierno, v,
cuando un préstamo se pierde, esa pérdida absorve el mismo Go-
bierno.

. Esta Organizacién de crédito supervisado se inicio en los Es-
tados Unidos en 1934, época en la cual la situacion economica
del campesino se torné dificil, y, por lo mismo, se comprendié la
necesidad de que el Gobierno le proteja especialmente al agri-
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cultor débil, trazando un programa de crédito supervisado que se
tacilito, en ese entonces, a pequenos y grandes agricultores, pa-
ra luego como es en la actualidad facilitar solamente este credi-
to al agricultor débil.

Varias han sido las leyes que han reformado el funciona-
miento de esta Institucion, y, segun esas reformas, la Institucién
ha tenido diversas denominaciones que son en su orden las si-
guientes: Administracion de Recolonizacién: Administracién de
Rehabilitacion Rural: Administracién de Seguro Agricola: y, por
ultimo Administracién de Hogares Campesinos (FHA) que viene
funcionando desde 1946, afo desde el cual propiamente se ini-
cian los programas del verdadero crédito supervisado para ayudar
al pequeno agricultor en sus labores y desenvolvimiento econémi-
co familiar. En 1949 considerando la necesidad, se extiende este
créedito para las construcciones de viviendas rurales: en 1950
tambien se extiende este crédito de la FHA para ayudar a los ca-
sos de emergencias agricolas, como las producidas por inundacio-
nes, sequias, etc.

PRINCIPIOS FUNDAMENTALES EN QUE SE APOYA EL
CREDITO SUPERVISADO

I} Se realizan préstamos para fines agricolas en fincas
de ""tamano familiar’’, o sea para aquellas fincas que tienen in-
gresos liquidos suficientes para pagar los gastos familiares y las
operaciones agricolas, asi como dejen un margen suficiente para
pagar cumplidamente con las deudas y otras necesidades even-
tuales y urgentes. No se hace préstamos, pues a personas que no
poseen fincas que se encuadren en esta definicion. El tamano fi-
sico de la finca no cuenta. La familia tiene que ser la que opera-
ra en la finca, y, por lo mismo, tiene que ser suficientemente

grande para cumplir con lo ya indicado, asi como debe ser lo su-
ticientemente pequena para que merezca la ayuda estatal o sea

del credito supervisado.
Z2)  Se atiende con este crédito a las personas que no tienen

acceso al credito de la banca privada, comercial o agricola,
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3) Se atiende a las personas que pueden pagar sus deudas
por si solas, con sus ingresos.

4) El crédito supervisado mira con especial interés el me-
joramiento y planificacion de la vivienda campesina.

5)  El crédito supervisado tiene que administrarse con asis-
tencia tecnica y trabajando conjuntomenté con el agricultor.

El prestatario tiene que ser ciudadano norteamericano.

Como en todas partes, en los Estados Unidos existen agricul-
tores grandes, medianos y chicos. La principal finalidad de la
FHA es atender al agricultor de tipo medio, y desde luego se ayu-
da a aquel agricultor chico que tiene posibilidades de ampliar
sus trabajos agricolas. El agricultor chico que no se encuentra en
esas posibilidades, propiamente estd fuera de la proteccion de este
credito supervisado estatal. Se debe aclarar que la Ley no define
ni establece diferenciacion de agricultores, chicos medianos o
grandes, pero la Ley dice que la ayuda se extiende al agricultor
que puede financiar su produccion para pagar su deuda de 10 a
20 anos plazo. No se concede crédito a quienes no podran desa-
rrollar su agricultura en forma financiera. Por lo tanto, SIGUE

SIENDO EN LOS ESTADOS UNIDOS UN PROBLEMA EL PEQUE-
NO AGRICULTOR, problema no resuelto ain. El crédito super-
visado se facilita bien a propietarios o arrendatarics, y no se con-
cede a aparceros debido a que se considera que el Unico benefi-
ciado seria el propietario de la tierra y con esto no se soluciona-
ria el problema del pequeno agricultor. Aparte de estos funda-
mentos principales, se considera que un prestatario de la FHA
debe reunir las llamadas tres “’Cs”*: CARACTER mas CAPACI-
DAD mas CAPITAL que reunidas marginan el riesgo del crédito.

ADMINISTRACION

~ La Oficina Principal o Matriz de la FHA se encuentra bajo
la dependencia directa del Departamento de Agricultura en Was-
hington D. C. y se compone de La Oficina Técnica y Administra-
tiva y de la Oficina Nacional de Finanzas, esta Gltima funciona
en la ciudad de San Luis de Miss. En un segundo nivel se encuen-
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tran las 43 Oficinas Estatales de la FHA, distribuidas en el terri-
torio de los Estados Unidos, Oficinas Estatales que se integran
con el cuerpo administrativo y el Comité Asesor del Estado. En un
tercer plano se encuentran las Oficinas de Condado que en total
son 1.550, y, por ultimo los Comités de Condado que son 3.000
en total. -
Se dice que para 1958, mas de doscientas veinte y cinco mil
familias usaron el credito de la FHA, y para el mismo ano los
préstamos de esa Institucion representaron $ 776°000.000 o sea

$ 3.200 por familia.

OFICINA NACIONAL DE WASHINGTON - DEPARTAMENTO
TECNICO ADMINISTRATIVO

Del personal de esta Oficina, el 50% es técnico, siendo el
Jefe superior el Administrador (Gerente), y, ademads hay los Sub-
administradores que se encargan de los programas y las opera-
ciones de crédito, contando con el presonal de especialistas en:
viviendas agricolas, suelos, regadio, etc.; desde luego, parte del
personal técnico es permanente en Washington y otra parte se
moviliza asesorando a las diferentes Oficinas del pais.

OFICINA ESTATAL

La principal tarea es poner en ejecucién los planes y progra-
mas disenados por Washington, programas y planes generales
que la Oficina Estatal puede modificarlos de acuerdo a su medio,
puesto que, en este sentido, a las Oficinas Estatales se les consi-
dera autéonomas. A mas de las propias funciones que tiene esta
Oficina, también es la encargada de preparar personal para la
administraciéon o trabajo rutinario de las Oficinas de Condado.
Las Oficinas Estatales disponen de un equipo de Supervisores de
Zona que operan individualmente en la zona que se les asigna. Se
dice que estos Supervisores de Zona constituyen los 0jos y oidos
de la FHA. El Jefe principal es el Director Estatal, quien es el en-
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cargado, entre otras cosas, de nombrar el Comité Estatat, pero
sujeto a la aprobacion de Wgshington.
13 Los Supervisores de Zona son los primeros en conocer y apro-
bar la tramitacion de las solicitudes de préstamos, para lo cual
previamente discute con el Supervisor de Condado; el Supervisor
de Zona esta obligado a remitir su propio informe al Comité Es-
tatal. En la Oficina Estatal hay un Supervisor General que opera
en todas las zonas del Estado, y es el encargado de atender a la
clientela de color, pero siempre en contacto con el Supervisor de
la zona respectiva. Un Supervisor debe tener las siguientes cuali-
dades: educacion, experiencia y atributos personales, pero para
tomar un empleo en la Institucion tiene que pasar por examenes.
La experiencia agricola es indispensable, minimo debe tener cua-
tro anos de universidad en agronomia, economia agricola, exten-
sion agricola, etc. y debe acreditar por lo menos un ano de prac-
tica, un Supervisor debe tener ademas un seguro de fidelidad de
$ 5.000 a $ 10.000.

El Comité Estatal estd formado por 5 personas: 3 son agri-
cultores, uno comerciante o banquero, y el otro deberda ser una
dama gue necesariamente sea esposa de un agricultor.

OFICINA DE CONDADO

Un Supervisor y el Comité de Condado, a mas del personal
auxiliar, forman esta Oficina de Condado. EI Comité estd com-
puesto de 3 miembros: dos agricultores y un comerciante o ban-
quero; este Comité de Condado es el encargado de autorizar el
tramite de las solicitudes, luego de que el Supervisor de Zona ha
conocido la misma. | |

El Supervisor de Condado lleva todos los expedientes de las
solicitudes y de los préstamos; a mas de tener a su cargo el repor-
te de informes, también tiene autorizacion de colectar dinero por
abonos y cancelaciones de préstamos, extendiendo los correspon-
dientes recibos. Aparte de esto, las funciones mas importantes
del Supervisor de Condado es de servir de asescr al granjero, a tra-
vés della supervisién, para que el granjero se convierta en un
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agricultor solvente; otra funcion es informar al publico los nuevos
procedimientos, los nuevos métodos agricolas, asi como por lo me-
nos una vez al ano visitar las granjas que tienen préestamos de

la FHA.

OPERACIONMNES CON CREDITO SUPERVISADO

Los préstamos que se conceden en la FHA son: Préestamos
de Operacion: Préstamos de Bienes Inmuebles y Combinados;
Préstamos de Propiedad Agricola; Préstamos para Viviendas;
Préstamos para Suelos y Riego; y, Préstamos de Emergencia.

PRESTAMOS DE OPERACION

Los préstamos de operacion sirven para: ganado, maquina-
ria, refinanciacion, operaciones de granja, gastos de familia vy
mejoramiento de tierras y edificios. El monto maximo de estos
nréstamos, por persona o sea por familia, es de § 20.000,00; el
plazo mdaximo de 7 anos; la garantia es primera hipoteca-prenda-
ria; y, el interés es del 5% anual sobre los saldos del capital.

Estos préstamos se han establecido para ayudarle al campes
sino a resolver su situacion econdmica bajo sus propios recursos
y posibilidades de desenvolvimiento agricola, para lo cual el cam-
pesino debe llevar a efecto un plan que logre sus objetivos con la
guia del Supervisor del Condado de la FHA y de los demas Agen-
tes (de Extensiéon Agricola y Suelos), e incluso de los Comites de
Préstamos de Condado. Las guias del Supervisor deberan reterir-
se a los sistemas y métodos agricolas recomendables de la zona
v la guia especifica de la subdivision del suelo o el predio para
las diferentes labores, sean agricolas, ganaderas, forestales, etc.
La guia debe llevar ademads las condiciones de pago del presta-
mo vy sus plazos. Estas guias o planes deberdn ser discutidos en-
tre el Supervisor y el agricultor, para definir lo que mas convenga
con el crédito. Para tener un concepto cabal de las guias, es pre-
ciso hacer una breve diferenciacion. No se trata de que el peque-
Ao agricultor adquiera 10" cabezas de porcinos, por ejemplo, o 20
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vacas lecheras y 100 cabezas de ganado de carne, exigiendole al
agricultor una cabida minima de 300 acres de extension; lo que
se trata con la guia es, a base de recursos minimos, estudiar los
resultados financieros de las labores agricolas a desarrollar, pues
bien puede suceder aue una finca dee 200 acres rinda resultados
financieros y otra de 300 no rinda esos resultados.

PLANES DE LOS PRESTAMOS A 7 ANOS DE PLAZO.—No

se hacen los préstamos de operacion necesariamente a 7 ancs
plazo. Se trata de llegar a un acuerdo con el agricultor, estu-
diando el tipo de agricultura que emplea, las innovaciones, !as
mejoras, etc. que tiene que introducir. Por lo general estos presta-
rmos se hacen para corregir las deficiencias agricolas del pequeno
agricultor, v por lo mismo los planes y plazos se establecen de
acuerdo a esas necesidades.
| Sin embargo, estos planes y plazos que deberan observar es-
trictamente, pueden variar, ya que lo previsto puede fracasar por
alguna eventualidad, o a través del tiempo las condiciones tam-
bién pueden variar. La finalidad es de que el pequeno agricultor
eleve su nivel de vida con su propio trabajo y sus propios recur-
sos, y luego se gradiie, o sea que se eleve a categoria de agricul-
tor que facilmente tenga acceso a otras fuentes de credito privado
y por lo tanto no necesite mas de la FHA. |
La baseprincipal de la planificacion sera ver que el sueio
estd en potencia de producir, ver la clasificacién de suelos, estu-
diar en definitiva la potencialidad de pago del agricultot, con-
cretando los siguientes puntos:

| ) —Rendimiento de las cosechas y otras inversiones,

2) —Los precios y valores que se espera recibir por esas cosechas
y ofras inversiones;

3) —Eficiencia del trabajo en la produccion,;

4) —Sistema de cultivos y rotacidon de las tierras;

5) —Costos de la maquinaria, fuerza eléctrica, gas, etc.;

6) —Costo de la mano de obra; v,

1) —Permanencia de los suelos o tierras en la explotacion.
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Para que se conceda un préstamo tiene que conocerse: el
costo de la produccién y el punto en que el agricultor estd capa-
citado a pagar la deuda. En Oklahoma se ha estudiado el tipo de
agricultura o explotacién que debe hacerse segin los suelos en
sus mejores rendimientos. Anualmente se establecen esos costos
y rendimientos, a base de computaciones también anuales, de
manera que se puede conocer, de tal o cual producto, la ganancia
del productor cuando es propietario y cuando es arrendatario.

TRAMITE DE SOLICITUDES.— El solicitante hace contac-
to con la Oficina de Condado, donde se le informa de las condi-
ciones, modalidades, etc. de los créditos supervisados. Inmedia-
tamente un Investigador verifica las referencias del peticionario,
solicitando informacién a Bancos, vecinos, etc. Luego la solicitud
se entrega al Supervisor de Zona, quien hace contactos persona-
les para confirmar que la familia del peticionario no puede obte-
ner crédito en otras fuentes, y, luego viene la inspecciéon de la
finca donde el Supervisor conjuntamente con la familia determi-
nard la asistencia que esa familia requiere para desarrollar sus
labores agricolas, basandose en el tipo de actividad y posibilida-
des de la finca; el informe del Supervisor se presenta conjunta-
mente, con todo el expediente de la solicitud al Comite del Con-
dado, siendo este Comiteé el que recomienda o no la elegibilidad.
Luego de esta recomendacioén, el Supervisor del Condado estudia-
r&4 sobre los gastos familiares, las inversiones de capital y los ren-.
dimientos; se avaluard el predio, la maquinaria y el ganado que
van a ser objeto de refinanciacion; si es arrendatario se analiza-
r& el contrato de arriendo, y si es necesario se exigird reformas
del mismo adjuntando también un contrato de subordinacién del
propietario. La solicitud lista para resolucion, puede tener los si-
guientes destinos: Cuando el préstamo no pasa de los $ 10.000
se resuelve en la Oficina de Condado, de $ 10.000 a $ 15.000
resuelve la Oficina Estatal, vy de $ 15000 a $ 20.000 en
Washington. -
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POLITICA DE RECAUDACION.— Siempre se basa la con-

cesion de los préstamos en la habilidad de pago del prestatario,
pues la habilidad puede considerarse como la mejor garantia pa-
ra la recaudacion, sinembargo debe cuidarse que las garantias
reales, por ejemplo la maquinaria, sigan funcionando en per-
fecto estado. La politica de recaudacién se sustenta en los si-
guientes puntos:

) —Los préstamos se otorgan siempre que se vea que el agricul-
tor vaya a poder cumplir con et desenvolvimiento y plan de
trabajo. Pese a que se trata de préstamos Federales, se es-
pera que estos préstamos, incluyendo los intereses, se recau-
den totalmente: _

2)-—el pago o abonos debe hacerse cuando el agricultor recibe
el dinero de la venta de sus productos,; _ _

3) —Ilos planes agricolas deben y son elaborados sobre bases fir-
mes, para que el capital y los intereses se paguen de sus re-
sultados, o sea de la produccién planeada, méas no de la rea-
lizaciébn de los actives del agricultor,

4) —se recomienda a los agricultores que los pagos deben hacer-
los antes de la fecha fijada en la obligacién, ya que asi
consiguen rebaja en los intereses;

o) —la FHA no renueva obligaciones. Esto se hace para evitar
abusos y para que el plblico no se acostumbre a la modali-
cdad de renovaciones, y puesto que al renovar habria tenden-
cia a cambiar los planeamientos;

6) —debido a que no se renueva, se llevan cuentas de obligacio-
nes delincuentes (cuentas Cartera Vencida), y siempre que
haya razoén justificada, asi-como si existe la posibilidad de
recuperacion inmediata, de lo contrario esa obligacion venci-
da tendria que ejecutarse.

La seqguridad de la recuperacion de los préstamos, puede
recidir también en la conservacién de las prendas de alli que el
Supervisor tiene especial cuidado del control de ellas. Cuando
hay cambio de prenda, se hace una nueva hipoteca prendaria que
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sé registra oficialmente, pero la hipoteca original no se cancela

Cada ano el Supervisor revisa las prendas de cada uno de los prés-
tamos. Sobre las prendas, es el Supervisor quien esta llamado a
calificar, si para seguridad de las prendas, se requiere contratcr

polizas de seeguros, calificacién que el prestatario estd obligado
a cumplir.

PLAN DE PAGOS Y CANCELACIONES . —Se basa en los pe-

riodos de ingresos que tenga el agricultor, dejando un margen ra-
zonable de éstos para sus labores, mantencién o renovacién de
maquinarias, gastos familiares, etc. que constan en el plan ori-
ginal de trabajo y desarrollo. Si el plan de pagos falla por causas
imprevistas, por ejemplo la pérdida de un tractor, la FHA puede
efectuar una refinanciacién del agricultor.

Al acercarse los vencimientos, ‘'se notifica al agricultor por
escrito, y tambien el Supervisor que siempre estd en contacto con
los prestatarios, supervigila para que ellos cumplan con los pa-
gos; en algunos casos en que el agricultor vende sus productos ie-
cheros a cremerias o vende sus granos a plantas empaquetadoras,
se utiliza el sistema de retenciones que esas empresas se CoOmMmpro-
meten efectuar. Cuando un abono o pago llega a la Oficina de
Condado, se extiende un recibo con el correspondiente detalle
dos copias de este recibo se remiten a la Oficing Financiera de
San Luis, una copia al agricultor y otra copia queda en la Oficina
del Condado, Oficina en la que se lleva un Registro-Tarjeta da
los préstamos de su circunscripcion: el dinero recibido, la Ofici-
na del Condado remite a la Oficina Financiera de San Luis DO
cheque. Todo lo anotado sobre la politica de recaudacién y pa-
gos, se sintetiza en:

I)—Hacer préstamos para propésitos esenciales. Se parte del
principio de que la FHA solamenteconcede préstamos a |1as
personas que no pueden recibir crédito de otras partes: pero,
a la vez, se cuidan que las inversiones sean legitimas y ne-
cesarias. | '
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2) —Controlar las inversiones de los préstamos a través de los Su-
pervisores.

3) —Analizar y supervisar los objetos de las garantias, para pre-
servar el capital que garantiza tanto al préstamo como a |a
solvencia del agriculotr.

%) —Mantener hipotecas corrientes y perfectas, ya que es la ga-
rantia real que respalda e! préstamo. '

5) —Visitar la granja del prestatario para ver su progreso y ayu-
darlo en sus problemas e inquietudes. En escala nacional, el
promedio es de 4 visitas anuales del Supervisor.

6) —Hacer los cobros cuando el granjero tiene sus ingresos.

/) —Programar los pagos de acuerdo a la habilidad y posibilida -
des de pago del agricultor.

o) -—Asistencia por parte de los Comités de Condado y de sus
miembros, que tambien redunda en beneficio reciproco para

el desarrollo de los plahes y el pago de los créditos.

1 PROCESO DE SUPERVISION.—E! éxito del crédito que con-
cede la FHA, que interesa tanto a la Institucion como al agricu!-

tor, se sintetiza en Ios siguientes puntos:

I ) —Analizar los problemas agricolas y de crédito a través de los

recursos disponibles y adecuados. Si es por ejemplo el prés-

tamo para fines ganaderos, deben haber pastos y alimenta-

cion suficientes; y si se trata de cultivar granos, el andlisis

del Supervisor determinard los mejores trabajos que deben

efectuarse, usando fertilizantes, herbicidas, etc. Por otro la-

do tendria que analizarse si el agricultor tiene sus créditos

en orden y si esta en capacidad die cumplir con ios pagos, dasi

‘como ver si sus equipos estan de acuerdo a los trabajos de g
finca.

2) —Desarrollar la planificacion de la vivienda, en forma anual,
broveyendo ademds al granjero un plan de trabajo agricoi s,
con diversificacion de cultivos que también es fundamenicl.

3) —Hacer los ajustes necesarios en las operaciones de la granja
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y completar la mejoria de las mismas, eliminando lo que no
sirve. '

4) —Llevar los registros de Ingresos y Egresos de la finca y del ho-
qgar, incluyendo pagos de deudas; de esta manera se da al
campesino la oportunidad de educarse y organizar su tra-
bajo.

5) —Hacer uso debido y saludable de los ingresos de la finca, asi
como hacer buen uso de los egresos e inversiones, de acuer-
do a las legitimas necesidades.

7) —Hacer andlisis anuales de la granja y del hogar, como base
para el mejoramiento de las mismas.

GENERALIDADES SOBRE LA IMPORTANCIA DE USO DE
PLANES.—E| plan general y los planes adicionales se reputan co-
mo del agricultor, no del Supervisor; se entiende que el Supervi-
sor orienta y quia al agricultor para qua se decida por lo que mas
le conviene. De esta manera se evita las criticas que pudieran so-
brevenir en caso de fracasar el plan. La funcién de la FHA es so-
lamente de asistencia técnica, manejando el asunto en forma de-
licada vy no utilizando medios coercitivos; pero, desde luego, sola-
mente es atendido con este crédito supervisado el agricultor que
interesa y acepta la asistencia tecnica.

El pequeno agricultor no solamente necesita dinero, necesi-
ta asistencia técnica y control que se denomina supervision. El
objeto no es simplemente facilitar dinero, es ayudar al granjero
para Jque mejore o se gradie. La persona que no necesita de esta
usistencia, légicamente no necesita de este dinero.

De todas maneras, se debe aclarar que la supervision antes
que ser un medio superior de control, es simplemente un metodo
de ayuda y asistencia en la agricultura y en la vivienda de los
campesinos que ofrecen alto riesgo de credito.

PRESTAMOS INMOBILIARIOS

Son tres: Préstamos de Propiedad Agricola (FO), Prestamos
de Vivienda (FH) y Préstamos para Suelos y Aguas (SW),
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PRESTAMOS DE PROPIEDAD Y PRESTAMOS DE VIVIEN-

DA.—EI proposito de los primeros es darle al granjero la oportu-
nidad de comprar tierras para formar una finca de tipo familiar,
sea comprando parte de las tierras que formaran la finca de tipo
tamiliar o comprando toda la extension que ésta forme. Los prés-
tamos para vivienda tienen el propdsito de facilitar construcciones
de viviendas aceptables para la vida familiar de los campesinos.

Estos prestamos son a largos plazos y por lo mismo requie-
ren regulaciones especiales, y el éxito de la finalidad de créedito
radicard en la planificacidon sana o correcta que el agricultor de-
bera sequir con ayuda del Supervisor. Cada préstamo, cada plan
~ es una promocion de alto riesgo, cuya mejor garantia es el éxito
y cumplimiento en el desarrollo de los planes.

Para cada pequeno agricultor o familia que le ayuda la
FHA, se formula dos programas: el uno es anual y el otro a largo
plazo. El plan anual indudablemente puede introducir reformas
en el plan general a largo plazo. En los préstamos para viviendas
no hay plan.a largo plazo, solamente se previene el plan anual
que corresponde al tiempo necesario para la terminacion de la
construccion, de tal manera que la supervision termina con la
edificacion de la vivienda. Hay otro caso en los cuales no se re-
quiere planes a largo plazo, y esto sucede err los Préestamos de
Emergencia, debido a que cabalmente se conceden en momentos
de emergencia.

La tramitacion de las solicitudes de estos créditos, es igual
que en los Prestamos de Operacion, sino que, una vez que ha sido
calificada la solicitud por el Comité de!l Condado, el Supervisor
ayuda a la familia a formular los planes de acuerdo a sus nece-
sidades, planes que son el anual y el de desarrollo a largo plazo.
Luego viene la avaluacion e informe de la finca y sus edificios, ad-
juntando los planos; el informe de avallo contiene ademas los
valores de las mejoras o construcciones futuras o sea la aprecia-
cion futura del avalio de la finca. Luego el Investigador, el Su-
pervisor y el Comité del Condado visitan la finca y certifican los
avallos, los planes, los recursos, la imposibilidad de que el soli-
citante y la familia tienen para conseguir crédito en otras fuen-
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tes. Toda la documentacion de la solicitud asi certificada pasa 1
la Oficina Estatal, en donde se resolverda sobre la concesiéon del
credito inmaobiliario, Oficina Estatal que résuelve hasta $ 25.000
y lo que pasa de este valor se envia a resolucion de Washington.
Se aclara pues, que en las Oficinas de Condado no se resuelve la
~concesion de creditos inmobiliarios.

Cuando el expediente de la solicitud ha pasado a la Oficina
Estatal, en Secretaria se verifica ese expediente para ver si los

documentos han llegado completos, y si hay novedades se anota
en papeleta que encabeza el expediente; luego estudia la solici-
tud uno de los funcionarios del Departamento Hipotecario, para

luego pasar con su recomendacion al Director Estatal, quien es
a persona autorizada para resolver la concesion de estos créditos
nasta por la cantidad de los $ 25.000.—La Primera cosa que in-

teresa en la revision es: la investigacion del solicitante, asegu-
randose ademas que el Supervisor de Condado y el Investigador
han efectuado los datos ciertos y probados; luego interesa la pla-
nificacion de la vivienda y la finca; luego la habilidad de pago
del agricultor; ademas se revisa las posibilidades y la forma a fti-
nanciarse el trabajo y desarrollo de la finca;; y, por ultimo se es-
tudia el Plan a largo plazo. También merece especial atencion

el informe de avaluacién que es fundamental por tratarse de la
garantia hipotecaria real, es el informe que hacen los avaluado-
res especiales o los Supervisores de Condado o de Zona, y al es-
tudiar este informe se compara con las apreciaciones de avaluo
del agricultor asi como las apreciaciones de avalio del Comité
de Condado, y siempre se considera que debe existir un margen
mnaximo de diferencia del 5% entre el avaltio dado por el Ava-
uador Especial y el del Comité del Condado; sin embargo el ava-
lGo certificado por el Comité tiene mayor aceptacion. Por el alto
riesgo del crédito también interesa analizar el plan de desarroiio
v su relacion con el futuro valor de la finca. Por ultimo se com-
prueba también si el agricultor ha solicitado el credito para ios
fines y propositos para los que fue creada la Administracion de

Hogares Campesinos.
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Una vez aprobada la solicitud, vuelve el expediente a la Ofi-
cina de Condado, Oficina que a la vez remite el expediente a |4
Oficina Financiera de San Luis para cerrar el préstamo.

El estudio de los titulos hipotecarios es de responsabilidad
del Investigador del Condado, quien se asesora con el Abogauc;
y, para cerrar el préstamo recibe la minuta de la hipoteca quz
una vez firmada vy legalizada faculta para solicitar el cheque a
la Oficina Financiera de San Luis. La Hipoteca es a favor del Go-
bierno de los Estados Unidos.

- En estos préstamos inmobiliarios, el sistema de pagos es por
dividendos anuales, con el sistema de amortizacion gradual. —
No hay pues planes de pagos como en los prestamos de opera-
cion.

El cheque que remite la Qficina de San Luis, la Oficina ael
Condado lo deposita en un Banco Comercial de la localidad, c¢-
briendo una cuenta corriente a nombre del prestatario. Para dis-
poner de estos fondos, el prestatariqo gira sobre esa cuenta, pero
los cheques son autorizados por el Supervisor y desde luego ae
acuerdo a las inversiones que vayan realizandose. Los cheques
que paga y cancela el Banco Comercial pasan a la FHA, con fos
estados de la cuenta corriente, con el objeto de efectuar los res-
pectivos registros.

Los préstamos para viviendas tienen la finalidad de procurar
al campesino viviendas higiénicas, comodas y modestas, y siern-
pre que el campesino no pueda recurrir al crédito de otras fuen-
tes. Para estos créditos de viviendas se concede el plazo de 33
anos, el interés es del 49 anual, y el monto maximo de $ 18.000.

Bajo este programa de viviendas, se puede tambien atender
a arrendatarios, pero propiamente el prestamo se le concede. al
propietario ya que es él quien se compromete con la hipoteca. tl
monto de la concesion puede ser el 1009% del valor certificaco
por el Comité, y siempre que no pase del costo y condiciones
preestablecidas en los planes de vivienda.

Como ya se ha podido ver, en estos préstamos inmobiliarics
no se ha previsto crédito para mejoras de caracter permanente e
inmobiliarias, pero en cambio esta clase de inversiones se puede
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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) ,
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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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