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los préstamos. La administracion de los impuestos directos
esté encargada del cobro del interes de los préstamos.

En 1875 el Comité de Justicia austriaco proponia crear el
Banco Hipotecario del Imperio en beneficio del Estado.”

Todas estas diversas instituciones cuyo origen hemos es-
tudiado tienen entre si, por lo que toca 4 su organizacion,
muchos detalles que las asemejan las unas 4 las otras; pero al
mismo tiempo tienen tambien muchos caracteres que las di-
ferencian entre si. Haciendo un an4lisis atento de ellas se ve
ficilmente que existen varios sistemas para su organizacion
y funcionamiento.

Mr. Chegaray, en el luminoso informe que presentt 4 la
Asamblea Legislativa francesa en 29 de Abril de 1851, al dic-
taminar acerca de los distintos Proyectos que se habian pre-
sentado para su discusion, distinguié tres especies diferentes
de Sociedades de Crédito Foncier: 1° Las agencias de veri-
ficacion y de garantia del crédito inmobiliario. 2° Las cajas
de garantia y de préstamos inmobiliarios, y 8¢ Los bancos de
crédito inmobiliario.

Tl rasgo distintivo de cada una de estas especies de socie-
dades bajo el punto de vista financiero consistia: 12 en que las
agencias de verificacion y de garantia no prestaban; no de-
bian ser més que asociaciones de gentes que pedian prestado,
remitiendo 4 log propietarios obligaciones hipotecarias letires
de gage en cambio de la covstitucion de sus hipotecas. La
agencia estaba encargada de la venta de estas obligaciones,
es decir, de cambiarlas por numerario; 2¢ en que las cajas de
garantia y de préstamos debian poseer un capital, pedir pres-
tado y entregar 4 los propietarios especies metélicas y emitir,
para reemplazar constantemente las sumas que hubieran co-
locado, obligaciones hipotecarias que ellas hubieran descon-
tado y negociado y que representasen el valor de las escritu-
ras hipotecarias; 3¢ en que los bancos de crédito inmobiliario
debian tener el derecho de emitir los billetes al portador por
una suma doble del valor de su capital en metélico, del cual
la mitad quedaria en caja para responder en caso de necesi-
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dad al cambio de estos billetes, y 1a otra mitad seria coloca-
da en rentas sobre el Hstado productivas de interes 4 35 pS .
Tstos bancos darian en préstamo sus billetes'y emitirian tam-
bien en cambio de las hipotecas de los propietarios, obliga-
ciones hipotecarias que se encargaran de negociar, 4 fin de
hacer una serie infinita de operaciones cuyo resultado debia
conducir 4 la conversion de la mayor parte de la deuda hipo-
tecaria. *

Ta clasificacion de Mr. Chegaray como 4 primera vista se
comprende es defectuosa, porque no se refiere 4 la organiza-
cion para funcionar, sino 4 la manera de llevar 4 término sus
operaciones y 4 la naturaleza de éstas.

La clasificacion més apropiada es sin duda alguna la de la
ley francesa de 1852. Ella reconoce dos clases de sociedades:
19 1a de propietarios de inmuebles reunidos para solicitar
préstamos y 22 la de los capitalistas que hacen el papel de in-
termediarios entre propietarios y capitalistas, y que obtienen
de los unos hipotecas en su favor y de los otros capitales, que
se obligan 4 reembolsar en un plazo proporcional 4 aquel
dentro del cual ellos 4 su vez lo son.

Hstas dos formas de sociedades 4 su vez pueden constituir-
se de tres maneras: 6 unidas al Estado ya sea que dé capita-
les para las operaciones de hipoteca, ya sea que ofrezca la ga-
rantia de sus rentas en favor de los propietarios y en adicion
4 la de ellos; 6 protegidas por el Estado porque de por una
sola vez una subvencion y en cambio imponga su interven-
cion en la administracion y préctica de sus operaciones; 6 vi-
giladas por el Estado, porque inicamente dicte reglas para su
constitucion y vigile su cumplimiento.

La primera clase, es decir, la sociedad de propietarios, pro-
piamente no es una sociedad de especulacion, porque los pro-
pietarios se reunen para solicitar préstamos de los capitalis-
tas en cambio de las obligaciones hipotecarias que emiten
con un mdbdico interes y un plazo de amortizacion bastante

1 Dalloz. Obra citada tom. 40, pig. 772, num. 10.
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largo para que el reembolso pueda verificarse paulatina-
mente.

Esta forma de sociedad eslamis usada en Alemania y con-
forme 4 sus bases se han constituido la mayor parte de las
instituciones hipotecarias que alli existen.

La entrada de los propietarios 4 la sociedad es voluntaria
en tanto que no han tenido necesidad de recurrir al crédito;
pero es forzosa desde el momento en que desean hacer uso
de las facilidades que este género de crédito proporciona. La
asociacion que constituyen es més bien una asociacion de per-
sonas que de capitales; carecen de capital social que pueda
servir de garantia 4 los que con ella contratan, y la variabili-
dad del nimero de los socios, asi como su permanencia for-
zosa en el seno de la sociedad miéntras se solventa la deuda
hipotecaria que contraen, hace de ella, en su més lata acep-
cion juridica, una verdadera asociacion.

El propietario que quiere contratar un prestamo presenta
al director de la asociacion una solicitud haciendo constar el
ntmero de hipotecas que su finea reporta y pidiendo el ava-
Ifo de su propiedad. Este se practica tomando la sociedad
todos los datos que considera oportunos, y sin estimar mas
que el valor de las tierras y el de las construcciones inmedia-
tamente consagradas 4 su explotacion.

Llenada esta formalidad la sociedad emite cédulas hipote-
carias por la mitad 6 las tres cuartas partes del valor de la
propiedad, indicando el nombre y ubicacion de esta, asi co-
mo el nombre del propietario, y une 4 la responsabilidad real
de éste la suya moral.

Las obligaciones hipotecarias llevan apajerada ejecucion,
y en el caso de falta de pago del capital é intereses que re-
presentan, la sociedad es la que se constituye acreedora del
propietario y deudora del tenedor; porque es ella la que las
vende y negocia, y la que cubre por semestres los intereses
y amortizacion que el deudor esti en la necesidad de pa-
gar.

El reembolso de las obligaciones en una fecha determina-
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da estd del todo prohibido 4 sus portadores; porque para evi-
tar los males que 4 la propiedad rural hacia este sistema de
r:eembolso, se introdujo el de renta perpetua y el de la amor-
tizacion por medio de sorteos; pero cuando este reembolso
no tiene lugar 6 no se verifica el pago puntual de los intere-
ses, la sc-)ciedad entra en posesion del inmueble despues de
trascurrido un corto- plazo de intimacion, y 6 permanece en
ella hasta haber obtenido el pago total de capital, intereses y
gastos, 6 procede 4 la venta del inmueble.

“Sin embargo, dice Mr. Josseau, como seria injusto apli-
car estas méximas rigurosas cuando grandes calamidades ,que
es m_aposible preveer y prevenir, impiden 4 los propietarios
servir regularmente las anualidades atrasadas que deben sa-
tisfacer, en semejantes casos, despues de hecha la notifica-
cion del siniestro 4 los directores y previa averiguacion, no
vacilan en conceder 4 los deudores, segun las circunstancias
sea un nuevo plazo, sean nuevos anticipos, 4 fin de prevenix"
la destruccion completa del inmueble explotado.”*

El dltimo rasgo caracteristico de esta forma de sociedades
consiste en la constitucion de nnfondo de reserva que guar-
dan en supoder para el caso de cualquiera eventualidad, Este
fondo se constituye por medio de diversos elementos; pero
sobre todo, por una contribucion médica y proporcionai qué
se paga por una sola vez en el momentolen que cada opera-
cion se verifica.

Esta forma primitiva de la asociacion, est4 fuera de duda
que ha prestado numerosos servicios al crédito hipotecario;
Pero no es ménos cierto que tiene muchas imperfecciones que
la hicieron poco adaptable 4 otros paises.

La asociacion daba una garantia moral al publico en cu-
yas manos colocaba las obligaciones hipotecarias; pero la ga-
rantia real de un capital social que pudiera respondei con su
valor para el caso de destruccion del inmueble, faltaba, ha-
ciendo tan precaria la suerte de sus tenedores como la d:a los

1 J. B. Josseau. Rapport citado, tom. II, pag, 491.
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mismos agricultores. El estimulo poderoso del interes, unica
palanca capaz de mover en todo momento 4 laasociacion, ya
fuera para obtener las sumas debidas por los jprestamistas.
ya para exigirlas en el caso de falta de pago, no existia; por-
que ella no estaba en la necesidad de cuidar los derechos del
pliblico como si fueran suyos propios, y de aqui podrian re-
sultar exageraciones en la estimacion de la propiedad, mora-
torias para Ilevar 4 cabo la operacion, descuidos en la consti-
tucion de las hipotecas y tardanza para la ejecucion de los
contratos en los términos de su celebracion.

Tas obligaciones hipotecarias, es verdad que tenian el de-
recho real constituido sobre el inmueble hipotecado; pero es-
taba hasta cierto punto individualizado; porque era un dere-
cho sobre un inmueble determinado que era aquel cuyo nom-
bre se hacia constar en el texto de la obligacion, ¥ sin duda,
dada la solidaridad de los propietarios entre si, 1a garantiase
hubiera acrecentado 6 hubiera mejorado notablemente, si to-
dos los inmuebles hipotecados hubieran respondido por todas
y cada una de las diversas obligaciones emitidas.

Faltaba, pues, 4 la institucion asi organizada, un capital
social queno solo fuera prenda de seguridad para el piblico,
sino moévil poderoso de lasociedad misma parala mejor préc-
tica de sus operaciones de hipoteca y de emision de bonos.

Fsta necesidad hizo nacer la segunda forma bajo 1a cual
pueden constituirse estas instituciones; la sociedad de los ca-
pitalistas intermediarios, colocados entre propietarios y capi-
talistas, para servir los intereses de unosy otros cuidando los
SUyos Propios.

La sociedad intermediaria se constituye con un capital més
& ménos cuantioso, sin que su objeto sea dar en préstamo di-
cho capital, sino hacer operaciones con los capitales ajenos,
presentando el suyo como una garantia. Su papel es igual al
do los bancos de emision que con una mano recogen del pu-
blico, por medio de sus billetes, los capitales ociosos & impro-

ductivos, para darlos con la otra 4 la industria y al comercio
haciéndolos productivos. Los bancos hipotecarios de los ca-
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pitalistas obtienen del pwiblico, por medio de la emision de
su.? bonos hipotecarios, capitales con interes que ellos dan en
Presta,mo Rorisd. propia cuenta 4 los propietarios de bienes
1f1muebles, a un interes mayor, utilizando por la responsabi-
lidad que contraen, la diferencia entre el interes qu
el que reciben. e
El ré?sgo. caracteristico del sistema consiste, pues, en que
las 1nst1'tu010nes practican sus operaciones de,prést;mo %or
Su propia y exclusiva cuenta, y en que si ellas son las Gnicas
respo_nsabIes al pago de sus obligaciones para con el piblico
tambien son las tinicas acreedoras de los propietarios de i :
muebles. o
Los tfnedores de los bonos poco 6 nada tienen que ver con
los duefios de los inmuebles hipotecados, 4 no ser el derecho
g::jergut]e que se les concede sobre los derechos reales que 4
il
gados y los puramente
responsables. A su vez los propietarios poco 6 nada tienen
que ver con los tenedores de bonos; sus acreedores son lo
bancos y 4 ellos les toca ejercitar los derechos que les eonces
den en las escrituras hipotecarias que otorgan como 1
dad de sus operaciones de préstamo. =
m{{;ad:;z::z ut::rmad otorga, en consafalu?ncia, una garantia
. puede conceder la asociacion de propietarios
¥y perfecciona el mecanismo de las operaciones.

Los ?ropietarios dirigen sus solicitudes de préstamo al
Bar'lco intermediario y éste, por el hecho de hacer una ope
racion por su propia cuenta, manda valuar la propiedad pue
se le ofrece en hipoteca y se cerciora de la existencia deql
gra\fzimenea anteriores para remover todos los peligros EZ
pud1e,ran traer consigo. Hechos estos exdmenes consienteq en
el prestam(? y entrega en bonos 6 en dinero e’fectivo el im
porte, previo el otorgamiento de la escritura hipotecaria :
con e}la se asegura el derecho de exigir directament ‘,ly
anualidades que se deben satisfacer para que el ca itaule .
sus correspondientes intereses, quede reembolsado 511 ur; ;?;1




z0 igual al de la duracion que han de alcanzar los bonos emi-
tidos para ser 4 su vez amortizados. Para este efecto se re-
serva, ademds, la facultad de tomar posesion de los bienes
afectos al pago en el caso de que dejen de satisfacerse las pen-
siones anuales, semestrales ¢ trimestrales, por medio de un
procedimiento expedito ¥ fhcil.

" A su vez el Banco emite al pliblico los bonos por una can-
tidad igual ‘al importe de la hipoteca constituida 4 su favor, y
&l queda obligado al pago de los intereses que devenguen y &
hacer, por medio de sorteos, su amortizacion.

La utilidad del Banco est4 representada por la diferencia
que existe entre el interes que paga y el que recibe,y ésta se
reparte 4 los accionistas que han suministrado el fondo de ga-
rantia como producto de su propio capital.

El progreso que bajo esta forma han realizado las institu-
ciones de COrédit Foncier es innegable; de esta manera han
llegado 4 hacer todos los beneficios que de ellas era posible
esperar, y merced 4 ellas la propiedad ha podido prorogar su
deuda 4 corto plazo y disminuir de una manera notable su
gravimen.

Una y otra forma de sociedad han nacido histéricamente
bajo el amparo del Poder ptiblico, recibiendo de él auxilio y
proteccion y disfrutando de importantes privilegios. Ya ha
sido el curso forzoso otorgado 4 sus billetes, como sucedid

con el Banco de Baviera; ya subvenciones como las que ob-
tuvieron la asociacion de Silesia y el Crédit Foncier de Fran-
cia; yala garantia del Estado que fué dispensada 4 la Institu-
cion Real de Crédit Foncier de Prusia; ya exenciones de con-
tribuciones de queé han disfrutado casi todas; ya el derecho de
que se empleen en la compra de sus obligaciones hipotecarias,
los capitales de las ciudades, corporacianes 6 cajas de ahorro
y aun los de los menores sujetos 4 tutela.
Sin embargo, en casi todas las Naciones quedaron exentas
ostas instituciones del privilegio exclusivo para la préctica de

las operaciones propias de su indole. La multiplicidad, la

concurrencia fué la base de su constitucion.
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Francia fué el pais que primero rompi6 la armonia del sis-
tellna-b.ajo el cual se organizaban, violando abiertamente el
principio generador de su decreto de 28 de Febrero de 1852.

Kl Crédit Foncier de Francia géza, de unamanera absolu-
ta, para la prictica de sus operaciones, de un privilegio igual
al que disfruta el Banco de Francia para las operaciones de
emision de billetes pagaderos 4 la vista y al portador. La
mania de la centralizacion, de launidad, sostenida, al decir de
s:us defensores, por lo que respecta 4 los Bancos :ie emision
4 causa de los peligros que engendra el billete de banco, se
ha hecho extensiva 4 otro género de instituciones, cuyos ,va-
lores en nada se asemejan 4 los otros y que estin muy 14jos
de poder producir las mismas catistrofes. :

Los-l@ancos Hipotecarios, haciendo operaciones 4 plazo y
no emitiendo sino valores tambien 4 plazo, jamés podrén cau-
sar la ruina de los portadores de sus obligaciones, porque so-
lo en caso remotisimo podrian dejar de ser pagadas. Las ra-
zones que se han podido alegar en favor del monopolio de los
bancos de emision, ni siquiera pueden aducirse en favor de
feste otro monopolio, y si en aquellos ha sido funesto para la
industria y el comercio, mucho més lo es para la propiedad
en los bancos hipotecarios.

Si el Crédit Foncier de Francia no ha hecho 4 la propie-
dad francesa los beneficios que tenia derecho de esperaf 8l
no ha correspondido 4 los propésitos del Gobierno y de f’sus
fund'adores, y sl se ha consagrado 4 servir de preferencia 4 la
propiedad urbana de la ciudad de Paris més bien que 4 la de
los camp‘os, para lo cual habia sido constituido, culpa es del
n_non?polu} que ha impedido la creacion de otra; muchas ins-
tituciones que haciéndose mutua concurrencia, 6 huyendo de
ella é’distintos departamentos, hubieran repa’rtido sus capi-
tales 4 manos llenas sobre otras propiedades més gravadl;s
que la urbana y que més lo habian menester por s
cionales condiciones. e

El .mej or sistema para la organizacion de los Bancos Hipo-
tecarios, es pues, aquel en virtud del cual, siguiendo el mo-
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delo de las sociedades intermediarias de capitalistas, pueden
constituirse libremente en el niimero que hace indispensable
las necesidades de un pais, su extension y el progreso de sus
elementos agricolas y territoriales.

1T

Objeto y utilidad de los bancos hipotecarios,

Despues de haber hecho conocer las formas que los bancos
hipotecarios han adoptado para su organizacion 4 fin de sa-
tisfacer el objeto de su institucion, es preciso hacer ver cuil
es en realidad ese objeto y cusl la utilidad que las Naciones
pueden obtener por medio de su establecimiento y desarrollo.

En todos los paises la industria y el comereio han sido ob-
jeto de una evidente proteccion; la legislacion les ha otorga-
do todo género de ventajas y de facilidades, ya sea en la for-
ma dada 4 sus obligaciones, ya en la trasmisibilidad de éstas,
ya en la rapidez concedida para hacerlas efectivas. La legis-
lacion ha completado la obra de la naturaleza; porque alli
donde el capital fijo ha concurrido en menor escala 4 la pro-
duccion de la riqueza y en consecuencia los capitales se han
encontrado reproducidos casi integramente y en el menor
tiempo posible, las reglas y principios del derecho han con-
tribuido 4 hacer ménos onerosa todavia la produccion y 4 dar-
le un mayor desarrollo.

Todo lo contrario ha sucedido con la agricultura. La na-
turaleza ha hecho de la produccion agricola una produccion
excepcional; en ella interviene un mayor capital fijo que en
otra cualquiera produccion y éste no puede encontrarse re-
producido ficilmente; los perfeccionamentos constantes que
el suelo exige obligan 4 sus propietarios 4 invertir una ma-




