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Celebrado el contrato condicional de préstamo y hecha la
inscripeion, la cual, como dice Montagnon, contiene en gér-
men todas las obligaciones contraidas entre ambas partes
contratantes, no queda sino otorgar el contrato definitivo que
pone término 4 la operacion y hacer por una parte la entre-
ga de la cantidad importe del préstamo, 6 la retencion de
aquellas sumas que hayan de ser depositadas para el pago
de deudas preferentes, y convertir en definiva la inscripeion
provisional.

Las condiciones 4 las cuales estdn sometidos los préstamos
pueden reducirse 4 tres, 4 saber:

1? Que el préstamo se garantice con hipoteca en primer
lugar del inmueble ofrecido.

22 Que la suma prestada no pueda exceder de lamitad del
valor del inmueble, previo avalto.

82 Que las propiedades hipotecadas sean susceptibles de
un rendimiento continuo.

Explicando Montagnon la razon de ser de estas disposicio-
nes, se expresa en estos términos: “No es dificil comprender
la idea 4 que responden estas condiciones: se quiere que las
anualidades sean puntualmente pagadas y que en el momen-
to en que la hipoteca se realice, si fuere necesario, sea cier-
tamente eficaz en razon de su superioridad sobre los otros
créditos, y que haya un excedente de valor del inmueble so-
bre el crédito por cobrar. Este exceso se conserva prudente-
mente para el caso en que ciertas depreciaciones fortuitas de
la propiedad lleguen 4 tener lugar. Responde tambien 4 otra
prevision: la de satisfacer ciertos privilegios que pueden dar
a ciertos créditos el favor de ser pagados 4ntes que la Socie-
dad de Crédit Foncier, porque aunque tenga la primera hi-

poteca debe ceder su preferencia 4 ciertos eréditos privile-
giados.”?

Para que el préstamo se verifique con la garantia de pri-
mera hipoteca es necesario ¢ que el inmueble no reporte gra-

1 E. Montagnon Traité sur les Sociétes de Crédit Foncier, pag. 145.
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vAmen alguno, 6 que la institucion hipotecaria se sustituya a
los otros acreedores.

Si lo primero acontece, no hay inconveniente alguno para
Ja préctica de la operacion; porque verificada ésta el grava-
men quedard constituido; si lo segundo tiene lugar, es preci-
50, para obtener la sustitucion, que se celebre la subrogacion
del crédito 6 su cesion anterior, 6 que se lleve 4 cabo la res-
triccion de las hipotecas legales constituidas sobre el inmue-
ble. La subrogacion puede ser convencional 6 legal y puede
verificarse en cuatro diferentes circunstancias: 13 Cuando el
acreedor consiente en la subrogacion, recibiendo el importe
de su deuda; 2% Cuando por no estar vencido el plazo de la
imposicion se niega 4 recibir el capital; 8% Cuando hay acree-
dores posteriores al del crédito subrogado, y 42 Cuando el
erédito que se subroga es el inico que reporta la propiedad.
La subrogacion convencional es aquella que tiene lugar cuan-
do la sustitucion de un acreedor 4 otro se verifica por el sélo
acuerdo y voluntad de las partes; la subrogacion legal es la
que se opera por si sola en razon del cumplimiento de un he-
cho por parte del acreedor subrogado, en las condiciones pre-
vistas por la ley.

En el primer caso, no hay dificultad alguna para que la
operacion se verifique, porque en el momento de llevarse
4 término, concurriendo el acreedor al acto de extenderse
la escritura, recibird el importe de su acreencia, dejando 4 la
Institucion el ejercicio de los derechos que 4 él le correspon-
dian, y el goce de las preferencias que daba 4 su crédito su
calidad de primera hipoteca.

- En el segundo caso, si el acreedor se niega & consentir
en la subrogacion, serd necesario que la Institucion retenga en
su poder una cantidad suficiente para pagar el credito en su
totalidad con los intereses que hubiere devengado, y esperar
la época del vencimiento del plazo de la imposicion.

En el tercer caso las dificultades pueden subir de punto, por-
que la subrogacion puede herir derechos de terceros que han

contratado con anterioridad, cuyos intereses no deben ser
Inst. eréd.—14
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perjudicados por pactos posteriores que modifiquen las con-
diciones 4 las cuales estaba sujeto el crédito que les era pre-
ferente.

En efecto, estos acreedores, que han celebrado su contrato
anteriormente 4 la subrogacion en favor de una sociedad de
Gréfht Foncier y conforme 4 las reglas del derecho comun,
éestan obligados 4 sufrir todas las consecuencias que deben
sobrevenir con motivo de las exenciones y privilegios que las
dichas sociedades reportan?

. Indudablemente no; y en estas circunstancias ser necesa-
10 para que la subrogacion pueda tener lugar, que se obten-
ga el consentimiento de los otros acreedores que han regis-
trado con anterioridad, para todo aquello que pueda modifi-
car sus derechos garantizados por su inscripcion.

La cesion de anterioridad es un acto en virtud del cual un
acreedor abandona su rango de prioridad 4 otro acreedor hi-
potecario cuyo lugar viene 4 ocupar. El cesionario en este
caso puede invocar, para su propio crédito, el derecho hipo-
tecario del cedente.

Esta cesion puede tener lugar en dos circunstancias, 6 cuan-
do la hipoteca constituida sobre el mueble es legal 6 cuando
es convencional. En este caso el convenio de los interesados
basta para que la cesion pueda verificarse; pero en el otro, si
bien es verdad que cuando se trata de la hipoteca 4 favor ’de
la mujer casada; ésta puede libremente renunciar 4 su lugar
preferente, no sucede lo mismo cuando la hipoteca exist: a
favor de un menor 6 un incapacitado; porque la ley civil lo
prohibe. ‘

La legislacion francesa, con el objeto de proteger los inte-
reses de las sociedades de Crédit Foncier ¥ no privar 4 los

tutores de la facultad de recurrir 4 ellas, ha autorizado, no

obstante, al consejo de familia 4 dar el permiso para que la
cesion pueda verificarse; pero las demas 1
han hecho todavia. Por lo que toca

egislaciones no lo

. == :
4 la restriccion de la hi-

poteca legal, Mr. Montagnon se expresa en estos t6rminos:

43 0 3
El marido, el tutor, cuyos inmuebles estin gravados con
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hipotecas legales, pueden, 4 la inversa de Jos deudores que
han gravado sus bienes con una hipoteca convencional, pedir
4 la justicia que les liberte uno ¢ algunos de sus inmuebles.
Los articulos 2143-2144 del Cédigo Civil no autorizan esta
reduccion sino bajo condiciones bastante rigurosas. Los ma-
ridos 6 tutores que quieren tratar con el Crédit Foncier, pue-
den constituir sobre uno de sus inmuebles la primera hipote-
ca que exige la Sociedad, recurriendo al procedimiento que
acabamos de indicar para libertarlas.”*

Por todos estos diversos medios que acabamos de enume-
rar y de explicar, los bancos hipotecarios pueden en la préc-
tica obtener la primera hipoteca de los bienes inmuebles con
cuya garantia verifican sus préstamos y dar un gran desarro-
llo 4 sus operaciones.

La segunda condicion 4 la cual est4n sometidos los présta-
mos de los bancos hipotecarios puede formularse en estos tér-
minos: Los préstamos no podrin, por regla general, exceder
de la mitad del valor del inmueble que se da en hipoteca.

La importancia de esta regla se comprende 4 primera vis-
ta. No basta que el banco esté garantizado con una primera
hipoteca para que esté del todo exento de peligros en cuanto
al reembolso, es necesario que el valor de la propiedad sobre-
pase al del préstamo, y si este excedente se fija en un cin-
cuenta por ciento es por la conveniencia de prevenirse con-
tra cualquier deterioro eventual que pudiera sufrir aquella
durante toda la época de la operacion.

Esto no quiere decir que el préstamo no pueda ser menor
del cincuenta por ciento del valor de la propiedad 6 mayor;
pero esto dependeri de las condiciones y destino de los in-
muebles y de los diversos elementos que constituyan su va-
lor: podr4 exceder, cuando se trate de inmuebles consagrados
4 la industria agricola, y no excederd 6 serd menor cuando
se trate de una explotacion exclusivamente agricola.

La tercera regla es el complemento de las dos primeras;

1 Emile Montagnon. Obra citada, pag. 170.
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los bancos no deben hacer sus préstamos sino sobre propie-
dades susceptibles de un rendimiento continuo; porque como
en realidad las operaciones no se llevan 4 término con el ob-
jeto de despojar 4 los propietarios, sino con el proposito de
permitirles, por medio de una renta pagada con regularidad,
cubrir el total importe de los capitales que reciben, es indu-
dable que esto no podré verificarse si la finca no estd en cons-
tantes productos.

Despues de haber examinado las condiciones 4 que estan
sometidas las operaciones de préstamo, debemos estudiar cud-
les son los efectos de los contratos que se ajustan para llevar-
los 4 cabo.

Los efectos del contrato de préstamo son sin duda alguna
reembolsar el capital prestado y los intereses al tipo estipu-
lado; pero como, al lado de estos efectos, hay otros que pode-
mos llamar accesorios, vamos 4 considerar separadamente
unos y otros.

La obligacion principal de pagar capital é intereses en ver-
dad viene 4 ser una sola, dado el sistema seguido por los

bancos; porque la obligacion que el deudor contrae es la de
servir durante el tiempo del contrato, la anualidad estipula-
da en él. La anualidad se compone de dos elementos princi-
pales, 4 saber, el interes y la parte consagrada 4 la amortiza-
cion de la deuda.

El interes depende, en su monto, del valor de los capitales
en el mercado, es deeir, del tipo nominal de los bonos que
los bancos emiten para obtener las sumas que han de dar en
préstamo. - Si aquellos son baratos, si sus tenedores se confor-
man en cambio de las seguridades que la propiedad ofrece,
con un rédito exigno, ese serd el que los prestamistas satisfa-
gan 4 su vez 4 los bancos, y la misma obligacion subsistir4 si
ese rédito es elevado. El elemento es, pues, variable, y esas
variaciones no dependen ni de los bancos ni de los propieta-
rios, sino de las condiciones de productividad de los ca-
pitales.

El segundo elemento de la anualidad es la amortizacion, 6
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sea una fraccion del capital, que hecha productiva se acrecen-
tard hasta reconstituir el capital prestado, 6 de una manera
més clara, es la parte del capital que puesta 4 interes com-
puesto al tipo de interes del préstamo reproducird su importe.

Fste elemento es tambien variable en cuanto 4 su cifra, pe-
ro de la voluntad del propietario depende hacerlo méis 6 mé-
nos elevado; porque como el tanto por ciento de la amortiza-
cion est4 en relacion con el tiempo que ha de durar el reem-
bolso, si el propietario quiere disfrutar de un plazo largo,
pagard una pequefia cantidad 6 una mayor si el plazo fuere
corto.

A pesar de esto, la anualidad, servida por los deudores,
siempre debe ser igual durante toda la época en que subsiste
la obligacion de pago; porque si bien es verdad que la canti-
dad aplicable 4 intereses disminuye, en una cantidad propor-
cional 4 la reduccion del capital, tambien es cierto que la di-
ferencia acrecienta la suma aplicable 4 la amortizacion y
ésta se hace més répidamente. La anualidad no deja, pues,
de ser igual, pero varia la distribucion 6 aplicacion qué de ella
se hace en favor del propietario deudor.

A estos dos elementos principales que constituyen la anua-
lidad viene 4 unirse comunmente un tercero que aumenta su
importe y que representa la utilidad del banco intermediario.
Si los bancos se limitaran 4 cobrar de sus deudores el interes
que 4 su vez pagan 4 sus tenedores de bonos, no podrian ja-
més obtener utilidad alguna y ni siquiera cubrir los gastos
que hacen para llevar 4 cabo los servicios que prestan. Hsta
remuneracion es el tercer elemento.

Para fijar esta remuneracion, en las instituciones favoreci-
das por el Poder piiblico, se ha recurrido 4 dos sistemas: 4 fi-
jar el interes maximum de los préstamos ¢ 4 sefialar el tanto
por ciento en que puede acrecentarse la anualidad.

Fl primer sistema es altamente perjudicial para los bancos:
porque si el miximum establecido es inferior 4 los tipos de
los capitales en el mercado, 6 les serd imposible la practica

de sus operaciones 6 las verificarén con pérdida. El segundo
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es preferible; porque permite 4 los bancos ajustarse en todo
momento 4 las condiciones del mercado donde funcionan, y
sOlo se evita el abuso que pudieran cometer al hacerse recom-
pensar sus servicios.

Mi4s conveniente seria sin duda que el Poder publico pres-
cindiera de ejecutar semejantes restricciones antieconémicas;
pero ellas son la consecuencia natural 6 la compensacion de
los privilegios que otorga en favor de determinados Estable-
cimientos con perjuicio de los demas.

Aunque la anualidad, como su nombre lo indica, deberia
ser un pago anual, ella se entrega por semestres ¢ trimestres
vencidos. Hs indudable que este modo de pago acrecienta
el interes, porque el deudor pierde el que devengarian las
sumas anticipadas nueve & seis meses 4ntes; pero este sis-
tema obedece 4 la necesidad que los bancos tienen de conser-
var en su poder con anticipacion tanto el importe de los ré.
ditos que han de pagar 4 sus bonos hipotecarios como las can-
tidades destinadas 4 su amortizacion.

El efecto primero del contrato de préstamo es, pues, servir

durante el plazo de reembolso la anualidad estipulada, que
comprende el interes y la amortizacion, por medio de pagos
semestrales ¢ trimestrales.

Al lado de esta obligacion surge un derecho para el deu-
dor: el de anticipar el pago de su deuda. En los contratos en
que interviene un plazo, éste, 6 se estipula en favor de una
de las partes contratantes, 6 de ambas. En las operacio-
nes de los bancos el plazo se otorga en favor del deudor; él
tiene la facultad de aprovecharlo integramente en su benefi-
cio 6 de renunciar 4 €l; sin embargo, esta renuncia sélo pue-
de hacerse bajo ciertas y determinadas condiciones.

La renuncia del plazo puede verificarse 6 total 6 parcial-
mente. La renuncia total del plazo no presenta inconvenien-
te alguno, toda vez que su consecuencia es el término de la
operacion y la cancelacion de la hipoteca; pero si lo presenta
la renuncia parcial; porque como ésta significa hacer abonos
parciales, en los préstamos del género de los de los Bancos

e
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es preciso determinar la aplicacion que haya de darse & esos
abonos.

;El abono podré aplicarse al capital dado en préstamo co-
mo si se tratara de una operacion hecha 4 interes simple?
indudablemente no; porque las anualidades posteriores al abo-
no tendrian que variar en atencion 4 la variacion del capital
por reembolsar y con ellas el plazo de la amortizacion, lo cual
equivaldria 4 una novacion completa del contrato; y porque
la obligacion, como hemos explicado ya, no consiste sino en
servir una pension fija durante un nimero de afios dado, y
¢sta resultaria modificada de una manera esencial.

;El abono podr4 aplicarse 4 las exhibiciones anuales que el
deudor debe satisfacer? Los inconvenientes que hemos sefia-
lado desaparecen; pero tambien desaparecen las ventajas que
pudiera tener el deudor, porque enténces no hace més que an-
ticipar intereses no vencidos todavia.

Lo oneroso de la aplicacion impediria el uso del derecho.
Algunas instituciones han prohibido francamente el abono
parcial, 4 causa de estos movimientos y estd fuera de duda
que esta conducta es digna de aprobacion.

Aceptado el principio del reembolso por anticipo total ¢
parcial falta determinar en qué especies debe llevarse 4 tér-
mino y cudles son sus efectos.

Como el préstamo puede verificarse 6 en bonos hipoteca-
rios 6 en dinero efectivo, parece natural que el reembolso,
dada la naturaleza juridica del contrato, se ejecute devolvien-
do una 1 otra cosa; sin embargo, los bancos permiten en los
casos de anticipo de la totalidad del importe del préstamo,
que se haga en bonos 6 en dinero 4 eleccion del deudor,
porque les es perfectamente indiferente; y prohiben en los
casos de anticipo parcial que se haga en honos, porque en-
ténces lo que se reembolsa no es el capital, sino capital ¢ in-
tereses, y éstos no pueden ser satisfechos en bonos 4 los te-
nedores de estos titulos.

Los efectos del anticipo total son bien claros: la deuda se
extingue y el deudor tiene el derecho de pedir la cancelacion

e s T
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de la hipoteca consentida sobre su propiedad. Losdel antici-
po parcial en nada modifican la esencia del contrato del prés-
tamo. Las obligaciones subsisten.

. “Al lado de la obligacion principal del deudor, que con-
siste en reembolsar el capital prestado, segun las condiciones
del contrato, dice Montagnon, hay otras accesorias que ha-
cen nacer ciertas convenciones particulares.

“Los Estatutos del Crédit Foncier (arts. 64 4 66y art. 69), 6
las cldusulas del contrato, imponen al deudor la obligacion de
hacer conocer 4 la Compafiia, 4ntes de que el préstamo se
efectle, las causas de hipotecas legales, de resolucion & de
rescision que pueden gravar los bonos que ofrece en garan-
tia del préstamo; de advertirle si ha recibido rentas por an-
ticipo; en fin, denunciar en el plazo de un mes las enajena-
naciones totales ¢ parciales que puede haber hecho, los dete-
rioros que el inmueble puede haber sufrido y todos los he-
chos que sean susceptibles de aminorar su valor. Ademis le
queda prohibido hacer algo que pueda alterar el valor de la
prenda y especialmente establecer sobre los inmuebles un
privilegio en favor de arquitectos 6 constructores.”’?

Estas obligaciones accesorias, como se vé, son el comple-
mento de la obligacion principal: tienden méds 6 ménos 4 ase-
gurarla, 4 garantizar 4 la institucion el cumplimiento de ella,
en medio de los azares 4 que la propiedad por su naturaleza
y condiciones puede estar expuesta.

Los medios de ejecucion de que los bancos hipotecarios
disponen para hacer efectivos los derechos que les otorgan
sus deudores y para procurar que los contratos de préstamo
se cumplan en los terminos en que han sido celebrados, no
pueden ser como ficilmente se comprende, los que el dere-
cho comun otorga 4 cada acreedor; porque los procedimien-
tos serian lentos y tardfos, estarian sujetos 4 complicaciones
més 6 ménos graves y les impedirian poder en todo momen-
to responder por las deudas que ellos 4 su vez contraen con
el publico.

1 Emile Montagnon. Obra citada, pags. 243 y 244,
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La condicion de intermediarios que tienen los bancos y la
necesidad en que estdn de satisfacer cumplidamente sus com-
promisos contraidos para con el pablico, es la razon del pro-
cedimiento excepcional que se les concede comouna deroga-
c¢ion al derecho comun.

Los medios de ejecucion de que hacen uso los bancos, son
segun Montagnon, de tres especies, los medios que corres-
ponden al principio de la ejecucion del derecho hipotecario;
el secuestro de los bienes, y la venta de ellos.

Los que corresponden al principio de la ejecucion son co-
munes 4 todos y consisten en ocurrir 4 la autoridad judicial
para que con su intervencion se haga constar la falta de cum-
plimiento del contrato. Ellos no tienen sino muy escasa im-
portancia.

No sucede lo mismo con el secuestro que se verifica delos
bienes hipotecados.

Montagnon, explicando las diferencias que existen entre el
secuestro que la ley civil autoriza y el secuestro de que hacen
uso los bancos, se expresa en estos términos: “KEl secuestro
organizado por el Cédigo Civil corresponde 4 la necesidad
de asegurar la conservacion y el cobro de una cosa litigiosa,
mueble 6 inmueble en favor de la persona que gane en el
proceso comenzado; la persona encargada de la guarda de
la cosa es un depositario, salariado 6 no, y que no tiene sobre
los frutos ningun derecho: da cuenta de’ ellos 4 aquel 4 quien
debe restituir la cosa. A este efecto, las partes entre quienes
existe la contienda judicial pueden convenir en entregar la
cosa litigiosa en manos de un tercero que la conservard has-
ta el término del proceso y la entregard 4 la persona que se
juzgue que debe obtenerla.”

El secuestro establecido en favor del Crédit Foncier se dis-
tingue de éste por su origen, por el objeto al cual seaplicay
por el proposito con el cual estd organizado. M. Desolierslo
caracteriza asi bajo una forma feliz. “La Sociedad no hasido
pagada de una y varias anualidades; se dirige al juez, no pa-

ra hacerse autorizar sino parahacer constar simplemente que




