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lacion sobre este punto, pero tal vez el lejislador podria
preverlo atilmente.

§ 2. — Locacion de los fundos urbanos.

La locacion de las casas situadas en las cindades pre-
senta casi las mismas cuestiones que la de los fundos ris-
ticos, pero son infinitamente mas simples. La costumbre
sigue siempre considerando la condicion del locatario como
un poco inferior a la del propietario. Pero los localarios ur=
banos no aceptan en jeneral esta situacion inferior eomo
los eultivadores, i tienen mucho mas que estos el senti-
miento de la igualdad en los contratos.

No hai ningun motivo para limitar la libertad en materia
de locacion de casas; pero es menester que el lejislador
establezca reglas para el caso en que haya locacion sin con-
vencion expresa, i es natural que en estas reglas trate de
conformarse con la costumbre. No obstante, hai casos en
que la lei debe correjir la costumbre. Cuando esta, por
ejemplo, admite clausulas resolutorias, tales como Ia
muerte del propietario, la venta de la casa alquilada, o la
voluntad del propietario de irla a habitar, es contraria al
interes econémico de la sociedad. En efecto ; qué seguri-
dad puede tener el locatario, comerciante o industrial;

expuesto a eventualidades semejantes? — ; Qué mejoras
puede hacer aun el simple locatario que no ha arrendada
mas que para habitar? — 1 es evidente que toda regla que:
impide las mejoras es perniciosa al interes jeneral de la
sociedad.

En Inglaterra se practica la enfiteusis en el arriendo de
los fundos urbanos : toma el nombre de arriendo para
edificar (building léase). Se arrienda un terreno sobre el
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que se levanta una construecion que al fin del arriendo, al
cabo de noventa i nueve anos las mas veces, vuelve al pro-
pietario. Una gran parte de Léndres ha sido edificada bajo
el imperio de este contrato, poco favorable a las contrue-
ciones monumentales, pero que no opone ningun obsti-
culo a las construcciones tutiles. Solo que las ventajas que
el propietario al fin del arriendo reporta de los trabajos del
arrendatario son aun mas considerables que en la locacion
de los fundos rusticos, sin tomar en cuenta la renta que
las construcciones tienden a elevar, favoreciendo la aglo-
meracion de la poblacion. Hoi que la mayor parte de los
arriendos para edificar han tocado a su fin en Léndres,
asombra considerar las fortunas adquiridas, puede decirse
durmiendo, por el pequeno niimero de los propietarios de
terrenos, especialmente por los marqueses de Westmins-
ter. Esta forma de arriendo no presenta por lo demas nin-
gun inconveniente grave, porque no da lugar a tantas difi-
cultades de cesion i de division como los arrendamientos
de fundos rasticos.

§ 3. — Del préstamo.

Vengamos ahora al contrato de crédito por excelencia, al
préstamo. Losjurisconsultos distinguen dos clases,a saber :
1° el préstamo de los objetos que deben ser conservados i
restituidos, que se llama comodato; 2° el préstamo de los
objetos destinados a ser consumidos i cuyo equivalente el
que los recibe prestados se obliga a volver en dinero, 0 en
una cantidad determinada de objetos de la misma especie.
El comodato tiene poea importaneia : con todo se ven preés-
tamos de mdquinas, de ttiles i de ganados, que dan lugar
a transacciones muchas, pero respecto de las cuales no se
ha tratado nunea de limitar la libertad de los contratos.
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No sucede asi eon el préstamo de los objetos destinadog
al consumo, cuyo equivalente, i a mas cierto interes, se
obliga el que los recibe a restituir al plazo convenido. Sg
ha sostenido primeramente que era iniguo i monstruose
exijir un interes del capital prestado : i despues se ha con-
sentido en tolerar el interes a condicion dé que no deba
exceder de cierta tasa determinada por la lei.

No creemos tener necesidad de establecer 1 de defendep
aqui la lejitimidad del interes : basta para pereibirla re-
cordar los esfuerzos que exije el trabajo de ahorro! i la
dificultad de obtenerlo, aun remunerindolo algunas veees
mui caro. Es evidente que cesaria en los ramos de indus-
tria en que dejase de ser remunerado, i que si no lo fuese
absolutamente, los capitales de la sociedad no tardarianen
ser consumidos.

No es uno de los menores teslimonios de la inconse-
cuencia humana que se haya proserito i estigmatizado con
el nombre de usure el préstamo a interes, al paso que se
respetaba escrupulosamente el precio del arriendo de las
tierras i del comodato. En gustancia en nada difieren estos
contratos, pues que la suma de dinero obtenida de un
préstamo puede servir para la adquisicion de una fierra
que puede arrendarse, o de una maquina, de un util, o de
ganados de que puede sacarse un producto por medio del
comodato. No difieren en nada si no es en esto: que el
préstamo a interes propiamente dicho es el que presenta
ordinariamente al capitalista mas riesgos de pérdida i exije
de su parte mas cuidados i vijilancia ; de donde resulta
naturalmente que el capitalista exije en jeneral un interes
mas subido que el propietario de tierras o de casas. Era

mui singular por lo demas que se dejase al poseedor de
capitales muebles la libertad de no prestar i que se le né=

1 Véase Plutolajia, 1ib. 1, cap. 1, § 3; cap. 3, § 2; lib. 2, cap. 5,8 3;
1 cap. 10, § 3.
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gase la de prestar a interes: esto tendia directamente a
prohibir el contrato de erédito en una de sus formas mas
fecundas.

Para darse cuenta de la persistencia i de la vivacidad de
las preocupaciones contra el préstamo a interes, es me-
nester trasladarse mentalmente a los tiempos en que la
autoridad tenia mas parte que hoi en la apropiacion de las
riquezas, i considerar que este contrato ha sido el instru-
mento mas enérjico de los trastornos que venian incesan-
temente a desharatar los sistemas de apropiacion estable-
cidos por los lejisladores o introducidos por la costumbre.
Los efectos del préstamo a interes en las sociedades anti-
guas han sido perfectamente comprendidos e indicados en
el pasaje siguiente del sabio i concienzudo Tralado de
economia social, de M. Aug. Ott:

« La locacion de las tierras, o mas bien de los ganados,
sirvi6 de tipo a la locacion de los eapitales muebles. El
comereio habia hecho comprender que el dinero se mul-
tiplica en las manos de los que saben servirse de él. —
Prestindolo, se quiso tomar una parte en el fruto gue
produeia, como se tomaba una parte en el fruto de los ga-
nados cuya imdjen llevaba la moneda primitiva. Con todo,
esta asimilacion del capital mueble al capital territorial
debi¢ encontrar una gran resistencia; i vemos en efecto
que todos los eseritores antiguos, apegados a las tradi-
ciones del pasado, Platon, Aristételes, Cieeron, se elevan
contra el préstamo a interes, i que esta manera de hacer
valer sus capitales era jeneralmente reprobada por lascos-
tumbres.

«La resistencia podia provenir de dos causas: — Por
una parte, de los poderes:aristocraticos que, en posesion
de la tierra, no querian que los hombres de las clases infe-
riores pudiesen participar del privilejio de las funciones
superiores.

«El interes del dinero rompia en efecto todo el dérden
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establecido : permitia sacar del instrumento de trabaje
una renla, sin que esta renta fuese la retribucion deé 11[_]
trabajo de otro jénero... El interes del dinero daba aun a
I|I>s que lo percibian una posicion superior a la de los fun-
l:lullzl[‘iuﬁ sacerdofales i militares : permitia una vida per-
!ﬁmlmnl}uto ociosa. El sistema de las castas i toda la
Jf‘.l'i‘il'ijlli:l de los poderes que de él se derivaba degapa-
recian pues con la organizacion econdémica que les servia
de base. Se concibe la reprobacion de esta nueva instity-
f‘ilf)Ii por los sostenedores de la aristocracia, cuyos poderes
1 privilejios ella minaba. m

« Mas tarde encontrd una oposicion no ménos viva, pero
(ue partia de un sentimiento de todo punto diferente, de
parte de los lejisladores demdcratas, como Moisés, que
quisieron fundar la igualdad de los ciudadanos sobre una
reparticion igual de los instrumentos de trabajo, i que
prohibieron el interes del dinero a fin de impn_'rlilr' 1.."[ desi-
gualdad que debian traer consigo la acumulacion de -lns
capitales muebles i los préstamos que debian seguirse a
esta acumulacion,

« Pero a pesar de la resistencia de la aristocracia, a pesar
de las restricciones de los lejisladores demdcratas, el prés-
tamo a interes se arraigd en las instituciones de la nnlﬂ
giiedad, i tomdé un desarrollo mas i mas considerable. Se
completd la obra de disolucion de que era ajente, enando
las tierras fueron puestas en el comercio, i los hombres de
las castas inferiores adquirieron la capacidad de la pro-
piedad territorialf. »

Las preocupaciones que aun subsisten contra el pres-

tamo a interes no son mas que un eco de estas antiguas

opiniones en que, cosa mui rara, se hallaban de acuerdo
las clases dominantes, propietarias del suelo, i las clases
que vivian de su trabajo cotidiano. Las unas i las ofras

! Tratado de economnia social, lib. 4o cap. 1°
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eran mueho mas envidiosas de las fortunas formadas por
el ahorro, que sensibles a los servicios prestados por los
que ahorraban. ¢I cémo no habia de ser asi, euando la
ejecucion del contrato de préstamo ocasionaba las ventas
forzadas i las prisiones de los deudores, cuando el ahorro
era practicado por un mui reducido nimero de individuos
i era igualmente extraio a los 151'01]11:&11‘105 territoriales i a
los asalariados?

A medida que la ilustracion se difunde, a medida sobre
todo que el espiritu de ahorro penetra mas en los hdbitos
de las poblaciones, se disipan rapidamente las antiguas
preocupaciones contra el préstamo a interes. T aun hai ya
lngar de admirar los progresos de la opinion sobre este
punto, cuando se piensa que la primera protesta cientifica
on forma contra el préstamo a interes data de Turgot!, 1
que este préstamo es folerado por la teolojia catdlica solo
desde principios de este siglo. En efecto, la libertad del
préstamo a interes es jeneralmente admitida en América i
en un gran nimero de estados europeos : 1a Franeia fue la
primera que la admiti6 ; pero esta libertad perecio en ella
con muechas otras en la restauracion violenta que siguié al
18 Brumario.

Las leyes del 5 Thermidor, ano 4o, del 15 Fructidor,
afio 5°, del 11 Frimario, alo 6°, declararon que todo ciuda-
dano era libre para contratar como mejor le pareciese.
Pero una lei del 3 de Setiembre de 1807, que no ha sido
aun derogada, declara que el interes convencional no
podra exceder del 5 por ciento en materia eivil, ni del 6
por ciento en materia comereial : la misma lei prescribe la
restitucion de los intereses percibidos sobre esta tasa i
gastiga severamente lo que ella llama, sin definirlo, el ha-
bilo de la usura, es decir, el hdbito de prestar a un interes

1 Reflexviones sobre la formacion ¢ la distribucion de las riguezas,
72, 73, T4, T5. — Memoria sobre los préstamos de dinero.
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mayor que el legal. Una lei de 1851 ha venido a agravar
aun las disposiciones de la lei de 1807.

Estas leyes son deplorables bajo todos respectos, en
primer lugar por la ignorancia profunda que acusan, i
luego porque causan un perjuicio real. Se las elude sin
duda facilmente, porque ge encuentran, siempre que la
tasa del interes es subida, én oposicion formal con los in-
tereses del prestamista i del deudor, pero esta violacion
misma es un mal. — Por otra parte, eierto numero de
prestamistas, honorablemente escrupulosos ‘i que 1no
quieren violar la lei, se mantienen dentro de los limites
legales 1 no haeen sentir su concurrencia a los presta-
mistas ménos escrupulosos : de que resulta que, no bien
la tasa corriente del interes sobrepuja la tasa legal, sube

de repente mucho por un brusco sacudimiento fatal a los )

deudores. Asi las disposiciones destinadas a hacer bajar
artificialmente la tasa del interes, no han tenido, como
todas las disposiciones de este jénero, otro efecto que el de
elevarla sobre su tasa natural. — Este inconveniente ha
sido tan bien sentido que el autor mismo de la lei de 1807
se vio obligade a suspenderla temporalmente por decretos
de 15 i de 18 de Epero de 1814, i que la jurisprudencia,
declarando que el descuento de los vales i letras de cambio
no era un préstamo a interes, ha sustraido una masa con-
siderable de contratos de crédito a la aceion de las leyes
contra la usura. :
Pero estas leyes no dejan de producir deplorables resul-
tados: cuales son los procesos eseandalosos en que un
individuo Tibre i mayor de edad, que ha econsentido libre-
mente un contrato, despues de haberse aprovechado de él,
viene a perseguir como usurero a aguel con quien trato, 0
a denunciarle al ministerio puiblico, o a despojarle, por 1a
amenaza de un denuncio, de una parte de su fortuna. La
lei que autoriza, facilita, i fomenta tales infamias, aungue
fuese por lo demas inofensiva, atenta en el mas alto grado
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alas buenas costumbres econémicas, atacando en su prin-
cipio el respeto i, si puede decirse asi, la relijion de los
contratos, que es la base misma.del 6rden social en nues-
tros tiempos modernos. Felizmente el pequeiio ntumero de
procesos que han tenido lugar por usura prueba que, a
este respecto, las costurnbres valen mucho mas que la lei.

Sin duda que algunas veces se abusa del préstamo a n-
teres para a'propiarse el bien ajeno, como se abusa de
todos los contratos. ¢ No se abusa aun de la venta, de la
sociedad, del mandadto i de todos los arreglos humanos?
__ Es bueno, es necesario que el lejislador se esfuerze por
prevenir los abusos ; pero ante todo debe indagar en qué
consisten precisamente. Ahora bien, los abusos del prés-
tamo a interes no nacen de la tasa del interes : nacen de las
combinaciones legales, i por lo demas lejitimas, con que
un prestamista previsor prende a su deudor impradente
que de este modo sin haberlo pensado se halla conducido a
su ruina.

Asi, cuando un escribano, por ejemplo, invitaa un cam-
pesino a comprar una tierra i a tomar dinero prestado para
pagarla, sabe perfectamente que el resultado definitivo de
la operacion serd una expropiacion i la ruina del campe-
sino : este 1o ignora. Hai aqui un abuso, pero este abuso es
independiente de la tasa del inferes i no deja de existir
porque el préstamo se haga al 5 por ciento. Cuando un
capitalista presta a corto plazo a un campesino propie-
tario ; cuando, no siendo posible a este cumplir su obli-
gacion i amenazado de una expropiacion, consiente el
capilalista en renovar el préstamo a condiciones ruinosas
para el deudor, hai tambien un abuso, pero esto no resulfa
tampoco de la tasa del interes que podria bien ser al 5 por
ciento. Este abuso resulta de la posicion en que se ha colo-
cado el campesino, quien, al ménos en su concepio, sufriria
un perjuicio mayor si fuese expropiado inmediatamente.
Las ventas de ganado o de cosechas a infimo precio, que
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¢l consiente en esta situaeion, prevista por el acreedor i
no por ¢l, no son mas que una consecuencia de su primera
imprudencia. El abuso tendria lugar por la exajeracion del
interes, si el préstamo fuese libre ; tiene lugar por una
venta a bajo preecio, a causa de la lei de 1807, que nolo su-
prime mi lo atenta. Lo mismo sucede cuando un prodigo,
0 un hijo de familia jéven i atolondrado suseribe letras de
cambio que no puede pagar a su vencimiento : solo que en
vez de comprarle objetos a vil precio, se le venden a precios
excesivos. Abuso sin duda, pero abuso que proviene tini-
camente de que personas, declaradas por la lei capaces de
contratar i de administrar capitales, no lo son en realidad
por falta de prevision.

Los abusos mas graves a que puede dar lugar el prés-

tamo a inleres se encuentran en el préstamo sobre prenda.
Los objetos muebles son jeneralmente la primera forma
del ahorro, la {inica fortuna de las clases mas pobres i por
esto las mas débiles bajo todos respectos en la lucha del
cambio, {anto a causa de las necesidades extremas a que
estin frecuentemente expuestos los individuos que las
componen, como a causa de su imprevision: El prestamista
en posesion, como exijen la lei i la razon, de la prenda,
podria con la mayor facilidad especular sobre los cortos
plazos, vender i apropiarse a un infimo precio los objetos
empenados. Asi, en casi todos los paises civilizados, regla-
mentos especiales determinan las formas de esta especie
de préstamo, i en Francia estd monopolizado bajo la viji-
lancia de la administracion ptblica. Pero, cosa notable, no
se ha podido nunca, por mas esfuerzos que la administra-
cion ha hecho con este fin, reducir hasta la tasa legal los
préstamos de los Montes de Piedad de que, sin embargo,
los duenos de los capitales no reciben mas que la tasa
legal. =2
Los reglamentos sobre los Montes de Piedad se justifican

por la condicion de la mayor parte de los que ocurren a
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ostos establecimientos i por las facilidades que dan a la
policia para vijilar las casas de oeultacion en las grandes
ciudades. Si entre los que reciben a préstamo bajo prenda
no hubiesen mas que los comerciantes por menor apurados
i los disipadores, estos reglamentos serian inutiles.

Es dificil, por no decir imposible, prevenir por las leyes
reglamentarias del eontrato de préstamo los fihuscs a que
puede dar lugar; pero las peores disposicufnes que se
puedan tomar son las que limitan la tasa del interes, que
hacen depender un delito de una cifra naturahn'ente va-
riable, es decir, de lo que hai de mas arbitrario en el
mundo. Bn efecto, la tasa del interes no es i no puede ser
ni la misma en los diferentes tiempos, nila 1111511121-(31.1 los
diferentes préstamos, con riesgos i trabajos de admnnsj[m-
cion mui diferentes. No se puede exijir que el prestamista
de pequerias sumas, al dia, de las plazas de abasto de
Paris, o el prestamista a la semana se contenten con. el
mismo interes que el prestamista de una fuerte s:uma} bien
garantida i a largo plazo ; pues que gste no esta SL_L.!eto [1
ningun trabajo una vez efectuado el prestamo, 1111(%}1tras
que los otros estin obligados a velar i a estar alerta.mce-
santemente para asegurar la conservacion de sus capitales,
i a hacer de este trabajo su ocupacion habitual. Las ]e}jes
limitativas de la tasa del interes presentan siempre el in-
conveniente de no poder ser ejecutadas constantem_el}te ni
de una manera uniforme : es menester que lanjust..wul las
aplique con mucha lenidad, i aun con neglijencia, 3-51‘.1
causa del rigor de los tiempos, 0 ya porquclen tal o 'c.l.ml
caso determinado su aplicacion desorganizaria los SE‘I‘VICIDS.B
econémicos. Nunea pueden tener el cardcter permanente 1
fijo que conviene a la lei. : ‘

Los abusos que se cometen por medio de las combina-
ciones de préstamo i de venta no pueden ser regularn}e‘}zte
castigados sino en cuaunto se comprenden en la definicion
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de la estafa: fuera de esta definicion, no pueden ser 1.
mente castigados sino por la opinion.

Se puede con razon condenar las disposiciones de la lej
francesa que impiden empefiar a la seguridad de un em-
préstito ciertas elases de bienes, como los ganados utiles g
méquinas de agricultura. Asi por ejemplo la disposicion
que declara inmuebles los drboles plantados. En efecto
estos drboles, que pueden ser cortados de un momento a
otro 1 hacerse muebles, no prestan garantia seria a un
prestamista hipotecario i no pueden tampoco ser empe-
nados como prendas ; de nada sirven pues al crédito de su
poseedor.

Se puede criticar tambien la disposicion que no reco-
noce el eontrato de préstamo sobre prenda sino eon lanto
que el objeto empenado haya sido entregado efectivamente
al prestamista. Ya la jurisprudencia comereial. leves parti-
culares, han autorizado entregas ficticias. Mas \'azlfjirju dejar
de todo libre el contrato de préstamos sobre prenda. Cierto
€s que esta libertad dejaria al hombre de mala fe medios
de dar como garantia la misma prenda a varios presta-
mistas ; pero bastaria aplicar a este fraude las penas esta-
blecidas contra el estelionato. u otras mas graves si se
necesitase, para dar al érden publico toda la garantia de-
seable. La prudencia de los prestamistas su];]iﬁu sin duda
lo que faltase a la lei cuyo objeto es castigar los delitos,
pero no impedir contratos que pueden ser utiles bajo el
pretesto de evitar algunos actos de mala fe.

Se puede criticar igualmente el privilejio otorgado porla
lei al propietario sobre los utiles de cultivo i cosechas de
un fundo arrendado, por que este privilejio quita al arren-
datario medios de conseguir crédito. Seria mucho mejor
que los utiles de cultivo i eosechas pudiesen ser libre-
mente empenados por contrato, al propietario o a otro, sin
hallarse empefiado forzosamente por la lei.

En jeneral todas las disposiciones de Ia lei francesa que
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rijen las relaciones entre propietario i cultivador son con-
cebidas a un punto de vista estrecho i falso, i casi siempre
contrarias al principio de libertad de la sociedad moderna.

§ 4. — De la ejecucion de los contratos de préstamo.

Importa que la lei, la jurisprudencia i las eostumbres
aseguren la pronta i ecierta ejecucion de los confratos,
pues que todo efujio, toda incertidumbre en esta ejecucion
los hacen mas dificiles i privan a la sociedad como a los
particulares de las ventajas (I[IC.I)I'i{]I‘iiHI de otro modo re-
portar. Por esto es que nunca puede pecar por breve el
procedimiento ejecutivo, que nunca los derechos resul-
tanites de un confrato pueden ser garantidos con dema-
siada claridad. :

La autoridad asegura la ejecucion de los contratos por
dos medios : en la persona del deudor i en sus bienes. La
ejecucion en la persona del deudor parece un resto del
derecho antiguo, segun el cual el deudor que no pagaba
pasaba a ser esclavo del acreedor : era un medio violento
pero directo de obtener el pago. — Hoi el apremio cor-
poral no es mas que una pena inflijida a la consideracion
i ala persona del deudor para obligarle a pagar si tiene
los medios.

¢ Es util atentar a la libertad del deudor que falta a sus
obligaciones e inflijirle un apremio personal ? — No eonsi-
derando las cosas mas que bajo el punto de vista pura-
mente material, es evidente que la sociedad nada gana con
que uno de sus miembros sea encarcelado i no trabaje, i
que la convendria que fuese puesto en libertad. — Pero si
la prision por deudas o el apremio personal es considerado
como atentatorio al henor en una poblacion en que el




