CAPITULO V.

LOS BANCOS HIPOTECARIOS.




Origen y organizacion.

Los Bancos hipotecarios 6 sociedades de Oredit Foncier, son
instituciones de erédito que tienen por principal objeto, hacer
préstamos con la garantia real de la propiedad inmueble y
emitir valores que representen los derechos reales constitui-
dos sobre ella.

Libertar 4 la propiedad inmueble del enorme peso de Ia
deuda hipotecaria 4 corto plazo que sobre ella grayita por
medio de un contrato que esté en armonia con la indole
¥y naturaleza de dicha propiedad, y convertir en capital cir-
culante el eapital fijo que ella representa para que al mismo
tiempo que bajo una forma concurra 4 la produccion, pueda
agistir tambien bajo la otra, acrecentindola y desarrolldn dola,
tal es el proposito de estas instituciones.

El origen de estas instituciones es muy conocido. La Ale-
mania ha sido la cuna de ellas, en su suelo han tomado nacj-
miento y alli han adoptado las formas diversas conforme 4 las
cuales pueden organizarse hoy.

La més antigua de dichas instituciones se establecié el afio
de 1770 en la Silesia, despues de la guerra de siete afios y
bajo el patrocinio del gran Federico de Prusia.

Habiendo la guerra desolado los campos €& impedido la
recoleccion de las cosechas, los propietarios del suclo estaban
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en la imposibilidad de reembolsar sus deudas; y para facilitar
este reembolso, Federico qutorizd en 1768, por medio de una
ley, la prorroga por fres afios de los plazos de todas las deu-
das hipotecarias.

T Decreto de indulgencia como se le Nlamé, fué sin duda
un atentado cometido contra los duefios de los capitales da-
dos en hipoteca, y 1¢jos de mejorar la suerte de los agricul-
tores, no hizo sino empeorarla; porque arrniné su crédito
privado, y los capitales prescindieron de consagrarse al fomen-
to de la agricultura, la cual quedd entregada por completo &
la usura.

Tl Gnico medio para salvar aquella situacion era hacer in-
tervenir el crédito y con su mediacion lograr la conversion
de 1a)deuda hipotecaria 4 corto plazo en una deuda reem-
bolsable en un plazo mayor, pero sin violar los contratos exis-
tentes, y con beneficio de capitalista y propietarios.

Para realizar esta combinacion un comerciante de Berlin,
llamado Kaufmann Biring, concerté un proyecto que lo hi-
7o aceptar por Federico,y de esa aceptacion naci6 el crédito
hipotecario de Silesia.

Federico presté todo su apoyo y su concurso 4 la nueva
institucion y la subvencion6 con un anticipo de 300,000 es-
cudos de Prusia & 2 por 100, lo que por medio de una coloca-
cion & 5 por ciento le valié un beneficio neto de 8 por cien-
to anual.

Gracias 4 esta subvencion, M. de Struensée, Ministro de
Pstado de Prusia, en su Tratado sobre el crédito, evaluo el
beneficio bruto de la asociacion en 69,650 francos y el bene-
ficio neto en 87,500 por afio.

Ta idea principal de la institucion Silesiana fué levantar el
crédito hipotecario, sustituyendo 4 la resposabilidad indivi-

dual de cada deudor, la garantia colectiva de unasociedad de
propietarios obligados entre si por un contrato hipotecario.

T.a asociacion, imperfecta en su origen, se fué mejorando
progresivamente y acabo de perfeccionarse por la introduc-
cion de una reforma de importancia, la extincion de la deu-
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¢l nombre de letires de gage (Pfandbriefe) se han mantenido
4 un tipo superior al de otros efectos pablicos.’

T.os sistemas que todas estas instituciones adoptaron para

funcionar fueron varios y disimbolos. TUnas aceptaron el sis-
tema de la amortizacion para la extincion de lag deudas dela
sociedad, es decir, la fijacion de un plazo dentro del cual, me-
diante el pago de un tipo de interes més elevado, la deuda hu-
biera de quedar solventada; otras continuaron usando el sis-
tema de rentas perpetuas, en el cual ¢l pago de la deuda ecra
facultativo miéntras se cubria con puntualidad el servicio de
intereses; algunas establecieron un fondo de reserva ya dado
por el Estado 6 creado por los mismos socios, como garantia
de sus operaciones, y otras prefirieron que el Estado directa-
mente garantizara sus obligaciones hasta la concurrencia de
una suma cierta y determinada; la mayor parte emitian sus
pfandbriefe para ser entregadas inmediatamente 4 los capita-
listas y algunas hacian sus operaciones en dinero efectivo
vendiendo sus obligaciones separadamente. Ciertas asociacio-
nes como el Banco de Munich, emitian papel moneda de
curso forzoso reembolsable, lo cual les proporcionaba pingiies
utilidades®

Todos estos diversos tipos de asociaciones existen todavia
hoy en Alemania y aunque es verdad que han sufrido impor-
tantes modificaciones en su funcionamiento, los rasgos carac-
teristicos de su organizacion persisten.

T.a Francia no podia haber quedado fuera de este movimien-
40 tan benéfico para la propiedad territorial, sobre todo en
aquellos momentos en que ol espiritu de reforma invadia to-
das las esferas de la actividad humana, § echaba por tierra lo
mismo las instituciones sociales que las politicas. Justamente
en la época en que el Gran Tederico fundaba el sistema de las
asociaciones territoriales de la Prusia, de que acabamos de ha-
blar, el Vizeonde d’Aubusson publico su proyecto de banco
rural destinado 4 constituir en Francia el crédito foncier.

1 J. B. Josseau, Traité du Orédit Foncier, tom. I, pags. XXy XXI.
9 J. B. Josseau. Traits du Crédit Foncier tom. T pags. 20 y 21.
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“Tl sistema de este banco merece ser expuesto con algunos
detall&_s. He aqui sus disposiciones fundamentales: El banco
rural tiene su centro en Paris; posee en cada provincia sucur-
sales que funcionan libremente, pero bajo su vigilancia & im-
pulgo. El fondo del banco destinado 4 los préstamos que de-
ben hacerse 4 laagricultura se toma 4 los mismos propietarios
del suelf); los que solicitan préstamos, son obligados en con-
secuencia 4 imponerse para este objeto un pago anual de la
tF_j‘I‘CBI‘EL parte de sus rentas en virtud de una estimacion pre-
via de las rentas de todas las propiedades. Este pago que pa-
ra cada provincia forma un total considerable, estd represen-
tado por un papel circulante garantizado por aquellos que lo
pagan, de esta manera: Cada propietario tiene el derecho de
hacerse abrir un crédito igual 4 cinco anualidades del pago
a;.:mal 4 que estdn obligados. El propietario que no quiere pe-
dlr'prestado, no hace préstamo alguno y en cambio no estd
obligado 4 pago alguno. Los papeles circulantes que podian '
ser puestos 4 su crédito, quedan adheridos al registro del ban-
¢o y no hace pago alguno sino desde el momento en que sean
d'esp_rendidos. No obstante, una vez que se ha obligado 4 ve-
]ilﬁcar .el pago anual y ha recibido el préstamo, est4 sometido
4 }os_mgores que la ley impone para el pago de los impuestos
pubhc?s. En definitiva, la combinacion de Aubusson tenia
por objeto representar por papel moneda, de curso inmediato
laiz ‘;ercem parte de las rentas futuras de la propiedad territoi
131:; ; :;éa;f? garantizado el valor de este papel por esa renta

El proyecto Aubusson fué seguido més tarde del Proyecto
Mer! gin, intitulado “Plan para la creacion de un banco nacio-
u.al inmobiliario.” La idea fundamental consistia en la erec-
cion de un banco central bajo la autoridad y patrocinio del
GOblBI:IlO con una sucursal en cada departamento. El banco
era.el intermediario entre los capitalistas y los propietarios
de inmuebles; los préstamos debian verificarse 4 4% pS yno
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exceder de la mitad del importe de la propiedad. Por este
medio 1a administracion de la deuda hipotecaria, quedaba
centralizada en las manos del banco, disponiendo éste de los
medios para hacerse pagar tanto el capital como los intereses
por medio de las autoridades departamentales. ‘

Tas nociones del crédito que dieron origen & estos proyec-
tos y los principios sobre los cuales descansaban, desapare-
cieron bien pronto en medio de la tempestad revolucionaria,
y las nuevas ideas de libertad que emancipaban el trabajo ¥
la riqueza dieron nacimiento 4 un plan mucho més vasto
y grandioso, aunque menos realizable.

Laley del 9 messidor afio TIT di6 las bases del nuevo siste-
ma, para la movilizacion del suelo, por medio de la hipoteca
inscrita por el mismo propietario 4 su favor y por la creacion
de cédulas hipotecarias.

Dalloz explica en estos términos los preceptos de la ley:
«J] conservador delas hipotecas entregaba al propietario que
queria usar del valor de su propiedad movilizdndola, cédulas
hipotecarias, con tantos cupones cuantos deseaba, hastaun va
lor igual 4 las tres cuartas partes del precio declarado de los
bicnes. Estas cédulas eran trasmisibles por endose y forma-
ban el titulo ejecutivo contra el suscritor de ellasy en prove-
cho de aquel 4 cuyo favor se habia verificado el endose. El
consignador de las hipotecas, encargado de entregar las cédu-
las, era garante del valor que en capital indicaban y del mon-
to de los créditos anteriores. Las cédulas no ganaban interes
y la duracion de la hipoteca no podia exceder de diez afios.” !

Este sistema facil y peligroso, ecomo era natural, no pudo
tener éxito, no sélo porque las cédulas carecian de garantias
suficientes y de un interes que remunerara el capital que en
su compra se empleara, sino porque por Jas mismas facilida-
des que creaban, las cédulas habian de tender 4 una exagera-
da multiplicacion que depreciaria su valor como el del papel
moneda de curso forzoso.

1 Dalloz. Obra citada pag. 140 nimero 196.
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Para contrarestar la libertad exagerada del sistema de las
cédulas y asegurar al mismo tiempo el valor de los titulos
que representaran la propiedad inmueble y su reembolso de-
finitivo, los economistas franceses volvieron 4 las ideas de Au-
busson y Mengin haciendo al Estado el intermediario entre los
capitalistas y los propietarios, para que 4 la vez que respon-
diese 4 los primeros del valor real de sus créditos, exigiese de
los segundos, por iguales procedimientos 4 los de la recauda-
cion de los impuestos, el pago de los intereses y amortizacion
de su deuda.

Sobre esta base més 6 ménos desarrollada descansaban los
proyectos de Petit, de Courtet de I'Isle y de Mr. Wolowski.

M. Petit no pedia més que el establecimiento de un nuevo
impuesto en favor del propietario que quisiera pagarlo y la
capitalizacion anual 4 un tipo de interes de un eéntimo por
dia. El propietario que deseaba obtener capitales para acre-
centar su produccion, recibia veinte obligaciones anuales,
iguales al valor del excedente de impuesto que debia satisfa-
cer, ménos el interes estipulado. Como cada titulo se vencia
al fin de cada afio el propietario obtenia el anticipo del capi-
tal que los veinte representaban & iba haciendo despues una
incesante y no interrumpida amortizacion. 2

Mr. Courtet de I'Isle, despues de hacer ver los inconvenien-
tes del plan de Mr. Petit, por la diversidad de las cantidades
expresadas en los pagarés anuales, cuyo importe dependia del
pago anual del propietario, y por la imposibilidad de conser-
varles en la circulacion su valor nominal, propuso un sistema
més ingenioso por medio de la creacion de un establecimien-
to, guardian de los intereses de capitalistas y propietarios,
sostenido 4 sus expensas pero en intima relacion con el Esta-
do para la ejecucion de las obligaciones contraida y no ejecu-
tadas en los términos de su celebracion.

Fiste establecimienso debia recibir los capitales que quisie-

1 Memoire sur le droit et Linstitution du Crédit Foneier par M. Petit.
1838.




ran darse en préstamo y en seguida darlos 4 los propietarios
de inmuebles que los solicitaran; pero con el caracter derenta
perpetua, sblo redimible 4 voluntad del deu'dor rpor ?umas
parciales 6 en su totalidad, ya en dinero efectivo 0 en ’[]13.11108.
A los capitalistas devolvia un titulo de renta <’L 4 por mentf)
de 100 6 de 1,000 fr., y de los propietarios recibia una escri-
tura de hipoteca con la obligacion de pagar ::mualmeute 4 por
ciento aplicando 8% al capitalista y § por Clent? para fondo
de reserva y para el estado. Hstos intereses debian sen paga-
dos como los impuestos piblicos. Los préstamos no debian ve-
vificarse sino con la garantia de una primera hipoteea&. 2

Mr. Wolowski, aceptando el pensamiento. que habia dadlo
origen 4 las cédulas hipotecarias quiso sustituir la garantia
del conservador de hipotecas con la del HEstado, J darlefi un
tipo de interes fijo 4 4 por 100, aseguré,r.ldol.es al mismo tiem-
po el reembolso por medio de la a;morh@cwn. ; :

Fl Proyecto Wolowski ha sido resumido por €l en los si-
guientes principios en forma de articulos.

Art. 12 Todo propietario de inmuebles no gravados con
hipoteca 6 que haya obtenido el consentimientf) d'e los acree:
dores inscritos para que cedan su rango de pnonf:lad', I]OdI'E-l.
pedir al Tesoro la entrega de una cantidad d(f’ obligaciones hi-
potecarias, equivalente al triple del capital del impuesto paga-
do por él, calculando este capital 4 razon de 4 por 100. L'as
obligaciones podrén sin embargo igualar el .valm' de la’prople-
dad y el duefio tendré el derecho de pedir un ’ax_raluo,’para
determinar este valor si pretende obtener un c-rec?lto mas ex-
tenso, que el que le dé el cdleulo establecido sirviendo como
base el impuesto. )

Art. 20 Ningun privilegio'ni hipoteca ppdra ser preferente
4 las obligaciones hipotecarias que gozm—:é.n de todos los de-
rechos concedidos al impuesto, y cuyo interes a razon fie 4
por ciento seré exigible por duodécimas partes al mismo tiem-
po que el impuesto.

1 V. Courtet de 'Isle. Du crédit en France ou de quelques moyens de pros-
périté publique. 1840.
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Art. 3° Los propietarios que se hayan hecho entregar obli-
gaciones hipotecarias pagarin al Tesoro 5 por 100 del interes
pagado, para todos los gastos de administracion & inscripcion
hipotecaria.

Art. 42 A partir del 5? afio de la emision de las obligacio-
nes, los propietarios estardn obligados 4 afiadir al interes de
4 por 100 un % por 100 destinado 4 la amortizacion, los cuales
quedardn totalmente pagados 4 los cincuenta y seis afios.

. Art. 52 A partir del 5° afio de la emision de cada serie de
obligaciones, cada seis meses se hard un sorteo entre las obliga-
ciones emitidas, y las que sean designadas por la suerte serdn
inmediatamente reembolsadas 4 la par, con todas las sumas
que al efecto se tengan destinadas. El fondo de amortizacion
se acrecentard cada seis meses con los intereses de las obliga-
ciones reembolsadas. _

Art. 62 En toda época el deudor podri libertarse de la to-
talidad 6 parte de la deuda no amortizada todavia, entregando
al Tesoro una cantidad igual de obligaciones que serdn inme-
diatamente anuladas.

Art. 7? Las obligaciones hipotecarias serdn anotadas en el
Gran Libro de la deudahipotecaria, abierto en el Tesoro. Todas
seran semejantes 4 las inscripciones de rentas del Estado.!

El problema del crédito territorial, & pesar de estos pro-
yectos méds 0 ménos ingeniosos, quedaba sin solucion posible.
Nadie se atrevia 4 pedir la adopcion de cualquiera de los ti-
pos de instituciones ya constituidas en Alemania, y todos los
esfuerzos privados de los pensadores y economistas no llega-
ban 4 resultado alguno, ya sea porque querian hacer desem-
pefiar al Estado un papel que no le correspondia, ya porque
el Estado no queria echar sobre sus hombros una tan pesada

carga, como era la de responder por toda la deuda hipoteca-
ria del pais.

1 M. L. Wolowski, Mémoire lue 3 I’académie des sciences morales et poli-

tiques dans la séance du 18 Juillet 1889. Revue de Legislation, tom. 10, pigs.
241 4 276.
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Es verdad que el proyecto de Mr. Wolowski se apartaba
de los peligros de la ley de messidor afio 11 y buscaba, como
¢ mismo decia, nola movilizacion del suelo, sinola del crédi-
to hipotecario; pero aun asi distaba todavia mucho del acierto
en lo que se referia al funcionamiento del sistema.

Més tarde, apénas reunida la Asamblea Constituyente de
1848, numerosas proposiciones fueron presentadas. Todas las
ideas hallaron un campeon, todos los sistemas un defensor.
Mr. Turck y Bouhier de ’Ecluse iniciaron la creacion de un
Banco Hipotecario que pudiese emitir 300 millones que ga-
nasen interes en favor del Estado. Mr. Wolowski y Mr. Ha-
mard solicitaron la creacion por parte del Gobierno de bille-
tes hipotecarios de curso forzoso hasta la suma de seis mil
millones. Mr. Alexandre Martin deposit6 un proyecto para
ol establecimiento de bancos departamentales, que aprovecha-
sen el ahorro para darlo en préstamo 4 la propiedad. Mr.
Langlois propuso la creacion del banco, pero sin curso forzo-
so para los titulos hipotecarios. Por {ltimo, el Gobierno mis-
mo se creyd en la necesidad de presentar 4 su vez una inicia-
tiva, que més tarde con algunas modificaciones llegé 4 ser la
ley de 28 de Febrero de 1852.%

T.a iniciativa del Gobierno autorizaba la creacion de socie-
dades comerciales que desempefiaran el papel de intermedia-
rios entre los capitalistas, que buscaban una colocacion para
sus capitales ociosos, y los propietarios que habian menester
de esos capitales, ya fuera para redimir sus antiguas deudas,
ya para dar mayor impulso 4 Ja produccion de sus tierras.

Hstas sociedades debian emitir obligaciones hipotecarias
reembolsables por anualidades durante un espacio de tiempo
més & ménos largo, y dar en préstamo el producto de la ven-
ta de esas obligaciones, recibiendo en cambio las hipotecas de
los propietarios. Lios préstamos debian ser constituidos sobre
primera hipoteca por la mitad del valor del inmueble y reem-
bolsables tambien por anualidades que comprendiesen & un

1 Dalloz. Obra citada, tomo 40, pig. 771,
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mismo tiempo el interes del capital y la cantidad bastante pa-
ra llevar 4 cabo la amortizacion.

En caso de falta de pago, lasociedad estaba obligada 4 ejer-
citar todos los derechos 4 que diera nacimiento la hipotecay
4 usar para ello de un procedimiento breve y sumario que
pusiera desde luego en sus manos la administracion de la pro-
piedad hipotecada.

No obstante estas prescripeiones, capaces de dar completa
seguridad 4 las operaciones de hipoteca, y adaptadas para faci-
litar 1a movilizacion del crédito constituido sobre la propiedad
raiz, el proyecto establecia que las sociedades para funcionar
debian ser autorizadas especialmente por el Poder Piblicoy
que en el momento de su fundacion, el departamento y el
Estado podrian garantizar cada uno hasta en una tercera
parte, el reembolso de las obligaciones hipotecarias y de los
intereses que devengaran.

Tste proyecto, como hemos dicho, llegé 4 ser la ley de 28
de Febrero de 1852; pero en lugar de la garantia para el reem-
bolso de las obligaciones que la iniciativa autorizaba, el art. 5
dispuso Gnicamente que el Hstado y los Departamentos po-
dian adquirir las obligaciones hipotecarias hasta una cierta
suma que anualmente se fijaria en el Presupuesto y acordd
en consonancia, con la ley de 22 de Enero de ese afio, una
subvencion, repartible entre todas las sociedades que se esta-
blecieran, de 10.000,000 de francos.

Mr. Josseau, explicando el Decreto en el “Monitor” del
Gobierno el dia 9 de Marzo, decia: ;Cuél debe ser el objeto
de toda institucion de crédito hipotecario? El préstamo reem-
bolsable por anualidades 4 largo plazo.

;Cudl es el medio? La emision de titulos 6 letires de gage.
Estos titulos garantizados por hipoteca producen interes y
son negociables sin gastos.

;Cudl es el instrumento? Un intermediario entre los pro-
pietarios. La funcion de este intermediario consiste en com-
probar el crédito de la propiedad, en emitir las obligaciones,
en recibir de los propietarios la anualidad debida y en pagar
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4 los tenedores de las obligaciones el interes 4 que tienen de-
recho. ;Cuél es este intermediario? Una asociacion.'

De acuerdo con este sistema, resultado de los esfuerzos de
todas las clases sociales por dotar 4 la Francia de las institu-
ciones de crédito hipotecario, se fundaron bien pronto tres
sociedades: la Banque Foncitre de Paris y las sociedades de
Marsella y de Nevers, de cuya fusion resulté poco despues el
Crédit Foncier de France, institution gubernamental, dotado
de un privilegio exclusivo, semejante al del Banco de Fran-
cia en lo que toca 4 la emision de billetes.

Hasta ahora no nos hemos ocupado sino de Alemania y
Francia, debido 4 los diversos sistemas que en cada una de
ambas Naciones se han establecido y 4 los diferentes proyec-
tos inventados para resolver el problema del crédito territo-
rial; pero es justo hacer notar que el movimiento progresivo
que estas instituciones han alcanzado, ha hecho que penetren
en todos los paises, con excepcion de la Inglaterray de la Ir-
landa, donde la naturaleza y condiciones de la propiedad ru-
ral lag ha hecho imposibles.

Desde 1818 se cred en Rusia la primera institucion de cré-
dito hipotecario conocida con el nombre de Banco del siste-
ma de crédito. La hase de la institucion fué la asociacion de
los propietarios como en Alemania: el propietario que queria
obtener las ventajas del préstamo en favorables condiciones,
estaba en la necesidad de unirse 4 la sociedad, designando
los bienes que deseaba hipotecar. La obligacion de los socios
era solidaria y absoluta, tanto por el capital como por los in-
tereses; pero hastalas tres cuartas partes del valor de los bie-
nes dados en hipoteca. Las obligaciones hipotecarias eran re-
cibidas como moneda por el Estado, ¢ indicaban el nombre del
fundo responsable, el del propietario, la ubicacion del predio
y el monto del capital que representaban. Su reembolso, 6 era
voluntario para el deudor 1 obligatorio, mediante el pago de

1 J. B. Josseau. Traité du Crédit Foncier, tom. 2, pig. 518. Documents
ANNEXes:
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una cuota fija y anual, 6 mediante el anticipo de una parte 6
de la totalidad de su valor.

Las otras instituciones de la Rusia y de la Polonia rusa
obedecen al mismo sistema.’

La Bélgica ha seguido 4 la Rusia en este camino recorrido
por ella, y en 8 de Junio de 1885 estableci6 la Caja de los
Propietarios, y por decreto de 19 de Marzo del mismo afio
reformado en 16 de Octubre de 1889, la Caja Hipotecaria.

Segun las explicaciones queacerca de estos Hstablecimien-
tos da Mr. Josseau, no fueron, como las asociaciones alema-
nas, constituidos con el objeto de ayudar y proteger 4 la pro-
piedad, es decir, no fueron asociaciones de propietarios solida-
rios en la responsabilidad para con las obligaciones contraidas,
sino de capitalistas organizados para dar capitales en preésta-
mo con hipoteca, siguiendo el sistema de la amortizacion por
anualidades servidas durante un largo plazo de cinco 4 sesen-
ta afios.

En Austria, en Italia y en Espaiia estas instituciones han
echado ya hondas raices, adoptindose ya unos ya otros siste-
mas; pero el ejemplo dado por la Francia en 1852 ha cundi-
do y la intervencion de la autoridad ha sido més y més soli-
citada.

“Para no hablar més que de leyes recientes, dice Mr. Emile
Montagnon, * encontramos unaley prusiana de 18 de Mayo de
1879 relativa 4 la creacion de bancos agricolas para hacer ope-
raciones hipotecarias; estos establecimientos han sido coloca-
dos bajo la dependencia de los cuerpos provinciales. En el Du-
cado de Hesse una ley de 5 de Abril de 1880 atribuye fran-
camente al Tesoro Publico la direccion de estas instituciones;
las emisiones de obligaciones son garantizadas por el Teso-
To y en vista de esta responsabilidad la ley determina cnida-
dosamente los casos en que se puede prestar y el importe de

1 Véase 4 J. B. Josseau. Des institutions de Crédit Foncier, pags. 3 4 108.
Chapitre I. -

9 Mr. Emile Montagnon. Traité sur les sociétés de Orédit Foneier, piginas
67 y 68.




