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" A Sr..Fabas ha esplanado,
 tidad remarcable y una precision muy

duda; ;i digo quo

/" cance
- :
- 5»:Sin embargo,

de todas las intelijoncias.
anfes de sentar

" banco hipotecario.

cillos y mas completos.

- nido dos fases distintas.

" brevemente In segunda.. -
+.)El gobicrno public6, el 28

mente especials !

7’
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; .,S’;'li,'_bp‘ligacion 'leéri‘qa~1;rgilica.~
(1) con una cla-
uy loable,
> Ta teoria,.quo: ln asociacion del banco hipoto-
< cario ha jeneralizado. Pero mo perdoniara sin
duda los cjemplosylas hipotesis,
apareciendo con ‘la_sepcillez de la prictica,
“_hubieran hecho sus esplanaciones mas.al- ql-

cifras y hes
- chos, yo necesito entrar: cn algunos pormeno-
- res'y hard conocer la historia bastante corta,

pero- muy’ satisfactoria do Ia ':SOCle.llﬂil del
' _Iistas -resefias historicas
subministran  casi siempre los datos mas sen-

'+ La sociedad del banco hipotecario ha to-
it Voy ante todo 4 tra-

tar, la primera; podré despues esplicar mas

de febrero de
" 1832, un decreto que autorizaba en Francia

o) establecimiento ‘'de sociedades para un ban-

‘co hipotecario: trazaba ¢| cundro do sus opes

" raciones protejidas "por un . nuovo rejimen do
.. liberacion y espropriacton quo les era entera-

4 Loy soviedades: #del baiveo” hipotecario,?

‘|Q!ilﬂll pues traer en’el ‘emprestite un olomin-
to nueyo, ‘No_ern paciv ventuju; £ SriTrop-
long-escribin unos-ufiog hiv i 4 a0
““(‘J;J(l‘ lil'\"%f)cl_iil.il‘ l:, illi ie. l}_m_u e, grétlilf) ‘n o “ne=
‘ié'!'s?su‘ crédif((; l\ﬁ;l"’r’ g b e olos>vieneri ' &
e o il uni'_( oc.lluneluq-n‘\‘\_l‘cq.lpico;v
prnb ey l.un'fguvu a',tm. as las gurinting.,.,
P f‘LI' y i I'! retibo § ol prestamista’ s
Ll ez adiivite sus foridos, de - quo” tal
tvez no salirin quo hacer, (01000 1 e )
/3 138 ‘esta ln sucrta ol propietario, ‘quo ‘so
ve en pracision do busoar; con'sus*'decumen-
tok, los picsos'tjut lus usuréros le hiceni “pajgar
tan ‘caro,’d yuo ¢olierra: en’ ‘sus 'compos (sin
poder sncarlos de alli cuindd se venca'el pla
zo ¥ LS vano so dicy reféctivemente . no~ es
¢l pago de los intereses quo abriuma la agri-
cultura, ¢s° la“necesidad - del " réembolso j es
paia reembolsar? guo el propiétario’ marcha
de emjirestito ei-¢mprestito @cia unin *crisis
quiu ronipe lus trivdjciones do*la frinilia- con
lig propiedades ‘hereditariss, ‘que  acubi’ por
utia’ raina Ko tiviiiio prevista, 'y que no'tar:
di dénaléaizar il nuevo “dueio.’ lira menes-
tor pues tiifar esta llaga ‘oxonerando ‘el eni<
préstito del reembuolso iitegro.’ Ls, diriin, llet
var las mejoras 'mui lejos’ quai dejar’ subsistie
los-apuros sctuales da”los réditos.”: Pero no
conozco ciprestito posible si se lo despojan A
Injvez deél'interes y dol réembolso 'y aseguro
que la ngricultura se encoitrard mas despejns
da én su 'mircha’y ‘en sus ‘adelantos, ‘cuiindo
le hayan sacado esta’ cruel, espina’del reem-
bolso, que ciusa sus mas vivos dolores.
» 3 Cémo podian acertirla lns sociodades del
bintico hipotecatio ? Por'un'mado wui senci-
llo que he indicado mas arriba, por medio de
una anualidad : se denomina anuatidad la su-
ma quo comprendo el interes; :los ‘gastos y
uia parto del capital : fero el banco de Pa-
vis comprendid que si exijiera el rédito ac-
tual de 5 € ;"Ja anualidad sibiria & una_suma
harto considerable por el valor do la agricul
tura: francesa 3 ' comprendio pues que debin
disminuir el interes, del dinero que’ prestarias
lofijoa ~ 42800
Lios gastos do su adninis-

tracion quedaron fijados & ° .G0.c. 0,0

*Total ;. 4 £83 c.

- .

Era menester agregar 4 estp cifta la_do la
amortizacion; pero se comprende que esti no
podia ser uniformo y que debia variar segun
¢l tiempo durante ol cunl so podria vesijir la
anualidad. Se establecieron pues dos limites:
no se podria amorlizar un cnpi/tul en menos
de 20 uiios; por otra parte no so podria .obll-
garse por mas de 50 aiios; cra el maximun
y el minimun. L amortizacion anual de 50
sitos es do 0—G60 centésimos, el de 20 aiios
asciende i 35, 22 ¢.
José toma prestado 100 fs. por
" medio de una. anualidad pa-
gadera durante 50 aiios; de~
Dord pagar por interesy gas-
S H08. % wew 80w wen e ®
Y ademas la cuota de la amor-
tizacion, .« « o oo o ¢

5[ 4dc.

—e

Pedro por el contrario, quiere - °

‘1‘ f_"o 85 C.
60 ¢,

Total. .

<+ Sin embargo L gociedad o, han'gstiblecido
sus operaciones envista - do estos reembolyes
anticipados, " §its ‘son,por’ 81 conitrtrio “ina
esedpcion’ d lny gl jenernl, 'y i hi teorin de
su sistolna: os menester ibdennfizad i de’oitn

daresy y  pidquio ol sumiiitreéhbalsida’ s¢
lo'agregue otru” suma “ignal'nl 3 ju 3 ho'ilel
capital prestado,sino del capitalnethalinente

- r 1 . s A3
menester pues agrogar 2 (550 ¢, por indom-
nizacion asi en projiorcion puir las demas cans
‘u(lnlles. N ‘ll JibiEE. L) X 1" HIIRE ‘3»"
3/73Conio prieda bt sotiedad “pristar- fuindas

¥ ! . i % - ‘ : 2% i o
llte.mcmu'ml*sus negocincionod (’hu sus dewd]

: HET D o= | AT e o A L i
pagedo,: Allos:83 £5:/50 e, del 5.2 nilg, suritite ol interes cada sefsmeses?

zarlas recibirnidn wh aumonto do 208 qué
o -fi, an endatrjmustre” habrfi-* ungorteo do

i ; o ' n’ X i & .' '
lotes “do plalny ano’ du.100,000 £y otros do
10,0001 {3/ AR Ry
Asij nquel quie. toma'uma*obligacioh'do  Tn
anisto al@ino iy ducamento hipotecirio’ peg~

fectamento garantido: sélo P-,.Fig,e Folijiosaiman.:
ol

fi quo’ Fojircsenta’ su “documbnto, ¥ocibird el
dia_del reembolio uria suma'de 1,200 £} tios

¢ vy gt et 1o ey eod g 19t ot le? 181341
ne fa suerto de’ganar 'ona vergadera fortund s

Ipie supdnen 1esoros “inngblubles, puesto- que,
o'trata doiabirir:d los dueiios do bignés v ices!
n crédito casi ilintitado? 1
L menesters sonfar-wyai- quo la sociddud'no
5; pordocirlo “usi, sino’ uiv Tnterineliario’ su;
apel consiste ‘en inspirar una tonfianza q'uéh‘
traiga ‘los* capitalés;* y ‘éstos’ capitales, 'los,
presta_con Ins condiciones qui acabo de ‘es-
poner,i i jLiuogo, que so necesita, on' ¢l estado;

de nuestros :usos ¥ nogacios, p'ar'n"'ntrb‘r,“losll
\

s :
QN P9 hafdan
i

rios suscritos: en su -favor, obligaciones' quo
producen‘un interes anualy quo so recmbolsan
por via de un rorted!con &' sin lotes ‘' y pro-
mio y-con el titulo” de obligacion predial:;
ademas puede negociarlas,

“del misnio modo

apitales? - Una' garantia, ‘an ‘rédito sofuro, |’
an‘trashdo: facils’ He aqui’ por que’ lin sido] -
autorizadp la sociedad para-crear por an''vasj -
for igual & el do:'los compromisos’ hipotecas}

"osto’ docuiiento”'ep fin quo hia adddirido 'tan

facifimerite, |ille(!¢?féun}nilu_’kqu'iijx:c‘)", teaspasarlo
_misnio modo '3 no tienen que intervenir ni
ol fisco, ni'jos escrilinos, ' 7 A

s ‘

os o TR U0 SR T e e A JA1 -t R (""'n:'
‘< - I8stas condiciones 'hechas nl. prcs’tnims!u’,
ik Y6t

A A T 1 VR Y v Beth
sirven para Ufijar las del” que recibe s es mo-

nester, en‘efecto, 'quo e’ correspondan wnas -

y otras: ‘si‘nio’ fieran ' andlogas, 1o habria

mala operacidh. .o . i
L anualidad dol doudor sé divide a5

23 Porvinterds i B VB0 e

= Po* gastos do administracion ' *'59: ¢&.'5

Poramortizacion « . y. . RN

U RE I ORI

(e 40 E D

N i e STl ) T (1
b oozt b tidislin siv - 1ade o200 H ait{ Yy 1d8
- Aqui, como en el otvo sistema; el deudor
u‘ene‘l_q facultad de eximirse cuando quiere.
Eutretanto esta liberacion anticipada ;no,es
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. Asiy cuando- 'la sociedad ' ha - prestado 20
iillones sobro- hipoteen; " emite obligaciones,

rantidas por ol suelo - hipotecado en fivor def
sociedad y adenias por'ol fundo social.  Pro-
ducen un interes determinado;  so reembolzan
con alguni- utilidad y 5o traspasan con unsim-
ple éndage, 7 vy vyt g FAT TR e, 40
+ Ho aqui, despucs, de haber esplanado la’si-
tyacion de los hipotecantes,’ cual ¢s la de los
pretamistas de la sociedad.’ iy
 Volveré sobre este asunto para precisarlo
bign: me cifio & decir aera_In primera fasa da
Ia sociodad: 65tas eran las formasy las condi~
ciones do su'.existencia, cuando no era mas
que “banco rural hipotecario de Paris.”
¢Cumo so ha vuelto sociedad do “banco
hipotecario® en toda la Francia? ;Cua’es
han sido sus nuevas condiciones?

iEra facil conucer que si las sociedades de
“hanco predinl se establecieran bajo diferen-)
tes formassobre el suclo dividido de la Fran-
cia, los capitales podrian afluir en un punto y
desertar otro.  Habria agui abundancia y alli

por igual’suma;. listas ~obligaciones son ga- '

nlinca’sino una ‘exeepcion,  qua , perturba ¢l
necesario, pues, indemnizarla: 7

1 be g Sqd ey Ko %t e . ‘s b D gl
He dicho™ quo la indemnizacion para(up

fr., serd solamente "dé 2 8. do este mismo ca-
171 b PG SR ol v
*Asiy Miguel ha tomado prestados 1000 fis.
que viéno a . reembolsar al cabo de 10 afjos :-
su ‘capital ha' disminuido de 'resultas de’la
n.morlizafcioh;'ub debo ya'sino 905f. 44 c. pero
tiane quu ugergal @ osit capituruna lndemaunt-
zacion igual 4 18£ 10 c.lo quo serd un total
de 923 f. 51 ¢. quo tendrd que pagar: al ‘cabo
de 20 aiios, ¢l capital y el premio no astien -
densing i la suma de 794 r83 ¢i atir
Ilay mas: hemos vistd que el portador de
una obligacion de 1000 5 tienc derechod re-

de 200,

3Cémo cubrir este aumento? | ;
Si el deudor  reembolsa; no en numerario,
sino.cn obligaciones del banco hipolecario, no

escases. L propicdad.podria hallarse somo-
tida 4 condiciones muy diversas. - Seria- un
un menoseabo 4 la uniformidad de los intere-;
ses privados ¢n nn pais que sact de sit unidad
el principal elemento de = fucrza.
Para precaver estos inconvenientes el ban-|
co hipolecario de Paris sc esmerd en jeneras]
lizarse en toda la Frencia, aplicando su sis-|
tema 4 todos los departamentos.

Pero no era lo suficiente; porque hay mu-
chas comarcas, en que era -imposiblo ol prés-
tamo con la condicion de una anulidad que
variaba en sus proporciones de 5 f. 55 c. has-
ta 8 f5. 67 c. 8. Bra pues menester que la
nueva sociedad, aunque manteniendo su siste-
wa para los quo quisieran adoptarlo, inventa-
se otro que alcanzase do un solo golpe todo]
cuanto hubiesen podido hacer las sociedades;

~ 50 formé en Paris, para los dopartamento
. su'jurisdiccion. So denomind

rio. Sus fundadores resolvieron quo un

blecimientoj lo fijaron en 23

so negocian

acciones, emitidas & ln pan
Aquellos,

en la bolsa al precio de 890 fs.

.

gociedad. Estas utilidades son ilimitadas
- péididas pueden absolver todo ¢l fondo so

los, es para hacer resaltar mejor la dife

cia’ quo existe ontro ln
"de quo trataré luego, y
previstas, limitadas y determinadas. o

iCual era el objeto del decreto? Cun
ser por consiguiento ol do la sociedad?

rios do biones raices quo los hipotecan In
sibilidad de liberarso por medio de anual
des durante un térming largo. Ln
por anualidades, es la liberacion facilitada
&l poder dol interes compuoesto, do cuyo a
lio carecen hoy los negocios privados.

Suctte do jucgo.-

‘Al amparo de cste ilecreto, una sociedad

banco hipotecas
fondo

" bocial do garantin ora nccesario al nuevo esta-
. millones dividi-

- dos ¢n.50,000 accionos de 500 fs. una. Listas

las compran, participan en la prf)pqrclonl (lc
las acciones, de las utilidades 6 pérdidas.de fa

cial;
<3 un alen completa [2]; st presento - esta "dlcia
ba{)o unia f4rmula quo abarca cstreimos irrea
za

accion y la obligncion,
y cuyas ventnjas son

L\ decreto queria asegurar f los propieta~

La_ liberacion

L flg Vetso cf nam, 132 de la Prensa Uruguaye.
Pl . "

s do

hoy
que

3 Ins
ren-
ebia

po-
ida-

por
uxi-

Asi ambos deudorés
préstito de 100 f.

otro pagando b fs.

quo pagar un intores ta

g p

zaciol.

920 aiios no debe yayen

aios no debe, despues

.

cllos, uno pagando 8 fs.

que so hacen cada cuatro 0

tal que estdn en la oblig (
No debo omitir otra circunstancia: si la so~
ciedad no ecsijo ¢l reembolso,
la facultad do” reembolsar ¢
ero no tiene que pag
que ha disminuido segun,

Asi aquel que h

fr. y 4 ¢ despues de 10,

Total. . 8k G7c.

50

»

el

eximirse en 20 aios, paga

por interes y gastos. . . 4 6. 85c.
s menester agregar por ln} 3 22
amortizacion

(&

Un solo contrato basta para uno y otro. Y
bien! lo pregunto, cuantos hipotecantes hay
quo con los gastos que exy

ar cuando lo conven-

¢

¥ H ‘\ H 3 ’
transcursado desdo’ el dia del empréstito, y
segun ln suma que ha pagado por la amorti

a recioido 100 fs. por
b. © sino 83.1'5. 60 c.
on el décimo, In disu;lg slo' Iilalh ge’lducl_du 6:?33
-m4 ¢, Bl quejha reci ido el préstamo po
e s de cinpcé ailos slmo 096
sno 92 fs.y 2 ¢

ximon de un em-
hecho por cada uno do
durante 20 aiios, ¢l
45 c. durante 60 aiios.

en los recmbolsos,
cinco aiios, tienen
n crecido por un capi-
acion do devolver.

el deudor tiehe

ar sino un capital
| tiempo que ha

\

locales, que ve
banco hipolecar
termind, con los préstamos en
ho mas arriba, hacer los préstamos
con estinciones del capil en 80 aios,

han cambiado lus propors|
ciones en toda la ostencion do Ia oporacionJ
¢l fondo social do garantias no era sino do 25
millones, ha silo llevado d GO.
Sostituyendose & | ‘
6 que forma en cada localid
ha debido compromete
1s hubiesen hecho;
lo In obligacion 1. ©
diceccion o cadn juridiccion; 2.°
tar 200 millones al 5 en el presente aiiv.
Lasociedad, lo hg di
intermediario: para pre
mencster quo se- haga
teaorlos 4 8i 6ino con
entretanto debe pr
embolso & un precio, que es ¢
gular. o
jQué hace para ‘resolv
termina que su
proporcion
34 quo pr
recmbolza
determina

que ho dic
59
al g

Pero entonces

(quo ell:
contrate

col

2

as sociadad

rse & hacer

nia & sostituir l1a sociedad del
io do Francia. Bntonces de
las condiciones

es formadas
ad, la sociedad
todo el bien
por consiguicnte ha
de establecer una;
de pres.

se cuenta aquel aumento_de 200 {5, porque la
sociedad, al recibir las obligaciones, las ang-
la. No estando en manos de cualquior porta-
dor, nadie puede venir d reclamar las utilida-
des que producen. ;&

‘Puede decirse por otra parte que ha -habj-
do confusion en la cabeza del que ha recibido
ol préstamo : deudor en virtud de su- docu-
mento orijinario, acreedor por’ la obligacion
qque ha venido d sus manos, la confusion lo ha
estinguido todo: entrega una obligaciou y ya
nada debe. Pero si realiza ep metilico un
reembolso que no le exige la sociedad, queda
evidenciado que deba el premio do 200 frs.
por 1000, quo la sociediad debe & los portado-
res do estas obligaciones quo son sus acree-
dores. Sinembargo el peder do la amortiza-
cion es tan premioso, que obra & la vez sobre
¢l capital, sobre la indenmizacion do que aca~
bo de hablar, y sobre ¢f premio.
Asiy Matco tomando 1000 f3, contrae una
obligacion que comprende, en caso do reem-
‘bolso anticipado, este capital de 1000 fs., un
premio do 200 f. y una indemnizacion do 20
f3.5 pero esas cantidades disminuyen & la vez
de aiio en aiio de tal suerte que, en ol deci-
mo quinto su deuda se reduce & 1,013 fs. 49 c.
en ¢l vigésimo quinto d 820 fx 65 c.
y entretanto no ha pasado mas quo un acta, y
nunca ha pagado mas que 6 3.

Es de advertir que, si se contrae el présta-
mo segun la forma establecida por los decre-
‘tos _anteriores al 10 de diciembre do 1852,

cho no es mas (ue unj
star 200 millones, es|
de elos: ‘no puedo!

wiciones favorables;

s obligaciones
de sus préstamos
odugirdn un interes
ran cada afio cn una
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