Radical reforma para el funcionamiento del crédito
territorial en la Argentina: La preanotacién de
hipoteca en garantia de operaciones bancarias

La reforma bancaria argentina ha afectado tan profundamente el
funcionamiento del crédito hipotecario, que el sistema tradicional de
proveerse de fondos estos especiales Bancos para ir atendiendo a sus
sucesivos préstamos ha sido sustituido por asumir ese servicio el Banco
emisor de billetes, es decir, el que ahora se llama en la técnica moderna
el Banco Central. Sabido es que ese modo ordinario de proveerse de
medios de pago (dinero) para atender a los préstamos que se vayan

_efectuando, lo han conseguido siempre estos Bancos—por ejemplo, hoy
nuestro Banco Hipotecario~—mediante la emisién de cédulas por un
importe equivalente a los créditos que van concediendo. Es decir, que
con una mano va concediendo el Banco los préstamos hipotecarios y
con la otra va emitiendo cédulas cuyo importe, unido a las cantidades
que por amortizacién semestral de los préstamos que van venciendo
recibe, son los recursos con que el Banco cuenta para entregar y atender
a los nuevos préstamos que concede. Y a su vez, la amortizacién de
esos préstamos comprende, por tanto, dos partes: una es el capital pres-
tado que se va devolviendo, y la otra son los intereses de ese capital
que se adeuda. De ahi que, a medida que se va acercando el final del
plazo del reintegro total del préstamo (como maximo son cincuenta
anos), necesariamente serd mayor la parte del capital que se devuelve
¢n esa anualidad de amortizacidon (que esta calculada en unas trablas).
porque siendo ésta siempre la misma, al ser los intereses menores, cada
vez falta menos capital que devolver; luego mayor serd el resto del im-
porte o anualidad de amortizacién que se destina al pago o reintegro
del capital prestado.

Esta Gltima parte del mecanismo financiero de los préstamos hipo-
tecarios por la Banca Oficial Argentina sigue igual, como es ldgico, en
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esta reforma que estamos examinando, puesto que también alli se
amortiza el préstamo por anualidades, destinando una parte de la
misma al reintegro del capital y otra al de lo§ intefeses; pero fo que
varia ahora es el modo de proveerse de fondos el Banco Hipotecario
Argentino. Y ésta es una de las partes trascendentales de la reforma
bancaria operada en ese pais, dentro de la nacionalizacién de la misma,
aunque también hay otra novedad muy importante, que examinaremos
después, en cuanto crea una especie de anotacion preventiva del crédito
hipotecario.

La Argentina, como ha ocutrido con otros paises, se detidié a uha
radical reforma bancaria en los primeros tiempos de la actual post-
guerra; pero asi como en la mayor parte de esas otras naciones, a través
de su discusién parlamentaria, se descubre -cudl ha sido el motivo d~
esas modificaciones, puesto que méas que a causas de tipo econdmico, en
realidad obedecieron, en general, a factores politicos al ttiunfar los
partidos de izquierda, que en sus programas Venian am'mciando, entre-
otras nacionalizaciones, Ia de la Banca, en cambio en la reforma at-
gentina, aunque también se alegaban esas razones de tipo econdémico,
habia al mismo tiempo un afin <Iie rescate de esa Banca para la eco'no'mia
nacional, singularmente de ese Banco Central (Banco emisor de billetes) ,
por poseer unha buena parté de su capital la Banca extranjera, con lo
que al ser nacionalizado o estatificado por estas nuevas Leyes, quedaba
eliminado el capital extranjero de su participacién en el manejo de la
Banfa de este pais Politica andloga hemos visto ha seguido el Gobierno
Perén con alguhas otras importantes Empresas. como asi ha ocurrido
recienternente con los ferrocarriles, que de manos inglesas han pasado
a ser propiedad del Estado argentino.

Pero asi como, por ejemplo, en Inglaterra sélo ha sido nacionali-
zado el Banco emisor (el Banco de Inglaterra, sin respetar siquiera el
llevar cerca de tres siglos de existencia) al triunfar el laborismo, en la
Argentina lo ha sido toda la Banca -Oficial: el citado Banco Central
(el de emision de billetes), el de la Naciéh Argentina (que es el Banco
Agricola) y el Banco Hipotecario Nacional. Pero, ademds, tan radical
ha sido la reforma de esos Bancos Oficiales; que practicamente quedan
sometidos a la voluntad y direccidn de! Banco Central (como si dijé-
ramos ¢l Banco de Espafia), pues cs el que viene a determinar el mayor
o menor volumen del crédito qué pueden conceder por medio de sus
operaciones de préstamo. descuento, etc. Y,  por otra parte, también
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viene, en definitiva, a subordinarse al Banco Central la actuacién del
resto de 1a Banca. Con eso lo que se pretende sin duda es que el volumen
total de medios de pago (billetes y cheques sustituyendo a éstos como
dinero circulante) lo esté fijando ¢l Banco Central y regular de esta for-
ma, a su voluntad, la cantidad de la circulacién dineraria para evitar s:
produzca en proporciones inadecuadas a las necesidades del trifico y de
inversiones, y de ese modo no ejerza sus danosos efectos (inflacidn),
sobre todo en el alza de precios. Y de tal manera lléga esa'absorcidén o
dominio del Banco emisor sobre toda la Banca que, incluso, ya no podia
dejarse fuera, por su volumen, al crédito hipotecario, por lo que también
¢ somete al control del Banco Central, y para ello, como radical me-
dida, se dispuso en la reforma que estamos examinando que quedaran
retiradas de la circulacidn todas las cédulas hipotecarias’ (analogas a las
que emite nuestro Banco Hipotecario), a pesar de la enorme suma que
representaba el importe de esa circulacién, extendidas por otros paises
y. entre ellos, Espafia, si bien no circulaban, porque al estar en poder
de espanoles hacia ya tiempo que habian sido declaradas y entregadas
al Instituto Espafiol de Moneda Extranjera, ya qué, por tratarse de
valores extranjeros, los que, como es sabido, se decretd por el Gobierno
Nacional de Burgos fueran declarados y maés tarde entregados a ese
Instituto, era este Centro quien podia disponer de los mismos, si preciso
fuera. )

Pero al privar a los Bancos argentinos de la emision de cédulas
(habia en este pais varios dedicados a estas especiales operaciones) se
les hubiera imposibilitado para seguir realizando nuevos préstamos
porque se agotarian rapidamente sus fondos. De ahi que habia que
buscar nueva y abundante fuente de recursos, y esto se ha salvado
asumiendo el propio Banco emisor de billetes esa funcién de fuente
de los mismos, y asi se obliga a irlos facilitando, como contrapartida
de las hipotecas que el oficialmente Banco Hipotecario vaya concediendo,
ya que, en adelante, sdlo a este Banco se le concede 1a facultad de pres-
tar sobre inmuebles, salvo los casos en que especificamente corresponde
también a los otros dos citados Bancos Oficiales: el de la Nacion argen-
tina y el de Crédito Industrial. Es decir, que a medida que este Banco
va concediendo préstamos hipotecarios, el Banco Central o emisor de
billetes (o sea, el genuino Banco creador de medios de pago: billctes)
le va réponiendo .esos mismos fondos, quedando en garantia a este
altimo las hipotecas que se van constituyendo a favor del Hipotecario.
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Realmente, lo que ha ocurrido con este nuevo mecanismo es que, en
vez/de quedar las hipotecas respondiendo y garantizando a los tene-
dores de las cédulas emitidas, como en nuestro sisterna, segun el Codigo
de Comercio (articulo 208), ahora, al desaparecer o quedar retiradas
éstas de la circulacidn, el verdadero y ultimo prestador o acreedor es el
Banco Central, porque es quien, en definitiva, entrega el dinero del
préstamo a través del Banco Hipotecario, y por eso en la nueva legisla-
cién argentina se dispone que a favor suyo queden respondiendo las
hipotecas, aunque los préstamos los siga haciendo directamente el Banco
Nacional Hipotecario, que es como si fuera nuestro Banco Hipotecario,
inico oficial- en nuestro pais, aunque la demis Banca puede también
otorgar préstamos hipotecarios, pero como superposicién de garantia
bancaria: de un anterior descuento o de una anterior pdliza de crédito.
De este modo el Banco Hipotecario-argentino queda totalmente subor-
dinado, como hemos dicho, al volumen de préstamos que le permita
el Banco emisor, puesto que éste es quien le va proveyendo de fondos,
el que, por tanto, viene a regular, en definitiva, como también lo hace
con los demds volumenes en los otros Bancos Oficiales, la mayor o
menor cantidad de sumas que en un periodo determinado quiera des-
tinar a préstamos hipotecarios, para controlar asi, como hemos indicado,
la suma total del crédito en el pais, aumentando o disminuyendo de
ese modo lacantidad de dinero circulante, buscando, sin duda, como
un efecto fundamental, dar una mayor estabilidad a los precios y, por
consiguiente, a toda la vida econémica nacional.

Hay un otro aspecto de la reforma argentina que todavia entrana
tanta o mis importancia y novedad y que sin duda tiende a armonizar
la rapidez de las operaciones bancarias con la menor celeridad que
supone -el cumplimiento de las obligadas formalidades para asegurar
s6lidamente esas operaciones mediante la constitucién de la garantia
hipotecaria. Para tomar esas rdpidas medidas de aseguramiento, crea
esa legislacion lo que Ilama, “la preanotacion de operaciones bancarias
con garantia hipotecaria”. El mecanismo que establece Ia nueva legis-
lacién argentina para asegurar con hipoteca rapida y provisionalmente
estas operaciones bancarias, es realmente sencillo y expeditivo, como a
continuacidén vamos a deducir.

*  En la Exposicién de motivos ‘de la Ley (de 28 de mayo de 1946)
creando esta preanotacidn de hipoteca en garantia de operaciones ban-
carias—1Ila establece para los tres citados Bancos Oficiales—se funda la
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introduccién de esta reforma en la necesidad de no retrasar la entrega
del importe de los préstamos bancarios que se afiancen con garantia
hipotecaria, y a ese efecto no esperar para la entrega del dinero a llenar
las formalidades de otorgamiento de la escritura y su inscripcidén—aun-
que no se emplea siempre estc mismo tecnicismo—en el Registro de
inmueblés.

Para ello declara y establece esta Ley “que los Bancos Oficiales (ya
hemos indicado que son tres: Banco de la Nacidn Argentina, de Crédito
Industrial e Hipotecario Nacional, al efectuar operaciones.con garan-
tia hipdtecaria, podrdn disponer directamente su preano'tacién por oficio
(équivilente a nuestia tecnologia de procedimiento a las palabras “de
oficio”) a los Registros inmobiliarios, a fin de conceder arnticipos a sus
clientes, una vez acordado el préstamo y comprobado el dominio y la
libertad de disposicién de la firma ofrecida” (articulo 1.2).

Obsérvese 1a trascendencia de’este articulo en cuanto, para dar a €sas
operaciones bancarias garantizadas con hipotecas la celeridad que su
naturaleza exige, faculta a 16s Bancos Oficiales para que “de oficio”
decretén se tome anotacidn de la hipoteca, para no demorar la opera-
ci6én hasta que se formalice la correspondierite titulacidn, una vez acor-
dado el préstamo y sin mi4s previos requisitos que el haber comprobado
que la finca pertenecé libremente al que la ofrece en gdrantia. Es indu-
dable que con esta modalidad del crédito hipotecario adquiere éste gran
flexibilidad para amoldarse, tanto al desenvolvimiento y sencillez con
que se desarrolla el trifico bancario, como la ventaja de que el presta-
tario obtenga con rapidez. si no todos los fondos que solicita, una
buena parte de los mismos, y de ese modo poder luego sin apremios de
tiempo ir preparando el otorgamiento de la correspondiente escritura
publica. Ya hemos indicado que quizd pueda verse en esta innovacién
legislativa un exceso de sencillez de formalidades para la constitucién
de esa especie de hipoteca ‘provisional en garantia de operaciones banca-
rias, y como primera cuestién que puede plantearse, seria la de la iden-
tidad de la firma dé la autoridad o dirigente del Banco que ordena csa
operacién, pero esto podrd resolverse con la simple diligencia de la
legitimacidn notarial de su firma, firmando y rubricando, ademds, los
plicgos con el sello notarial correspondlente La segunda cuestién, y
mas importante, seria la de la personalldad y capacidad del hipotecante,
pefo esto parece que, en principio, no seria caso frecuente, ya que lo

fiormdl es que lnpoteque ¢! duefio, mayor de edad, y no el caso, por
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cjemplo, de menores y ausentes, que serdn las éxcepciones, y entonces
si es mas delicada esta cuestidn, pero a la que también se darian so-
luciones.

Sigue diciendo esta Ley que "la preanotacién de hipoteca originara
una carga real sobre el inmueble, con privilegio especial sobre éste por
el importe del anticipo, sus intereses y gastos, el que durard cuarenta
y ‘cinco dias corridos desde la ‘inscripcidn y sera prorrogable a peticidn
del Banco acreedor, por el mismo lapso y en la misma forma, cuantas
veces sea necesario” (art. 2.°).

La preanotacidén caducard en cualquiera de los casos siguicntes:

a) Por el mero vencimiento del término fjado en el articulo
anterior. )

b) Por ¢l pago del anticipo y de sus intereses y gastos, que comu-
nicara el acreedor (el Banco) por oficio directo; y

¢) Por la inscripcidon de la escritura publica de la hipoteca quc
garantice el crédito total (art. 3.9). )

Por consiguiente, se reducen a: la caducidad de esta hipoteca tanto
lo establece la Ley por el vencimiento de ese plazo como por el pago
y la inscripcidn; pero realmente, en nuestra terminologia y concepto
legal, sélo el primer caso, a), es de verdadera caducidad, ya que el
segundo b), es de extincién por pago, y el tercero, ¢), que serd el co-
rriente, es propiamente de conuversion de esa especie de anotacidn pre-
ventiva en inscripcién, cuando se haya ultimado, por tanto, la forma-
lizacidn de la escritura de hipoteca y su inscripcién en el Registro de la
Propiedad (en la Argentina, llamados Registros Inmobiliarios).

Obsérvese con cuanta rapidez se crea en la nueva legislacién argen-
tina la constitucidn preventiva de la garantia hipotecaria del crédito
bancario, evitando asi demora en la entrega del préstamo, interin no sc
ha llegado a formalizar, cuando menos, la correspondiente escritura,
ya que realmente debia esperarse a su inscripcidén—mayor demora—,
como viene haciendo nuestro ya tradicional Banco Hipotecario, en razén
a que solo cuando estd inscrita la hipoteca es cuando ésta ha nacido
y se ha asegurado el préstamo.

Si este avance legislativo siempre tiene importancia, mucho mas
Is alcanzara en la vida de los negocios dentro del trafico bancario y
mercantil, que cada dia exige una mayor facilidad en su desenvolvi-
niiento, pero sin que ello/ suponga olvidar en ningin momento el
hacer compatible ¢sa rapidez con las necesarias formalidades que ga-
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ranticen debidamente y de una manera firme al acreedor. Por esto, una
de esas férmulas pudiera ser, en principio, esta parte de la reforma
bancaria argentina y que no puede ser otra que descansando su derecho
sobre la inscripcién del inmueble de su deudor, que armonice siempre
la seguridad de {a garantia con la rapidez en el otorgamiento del prés-
tamo de caracter bancario. o

Lo cierto es que hay que ir proyectando poner en practica en nues- -
tra patria una mayor difusidén y agilidad del crédito territorial, ha-
ciéndole llegar a todos los lugares del campo espaifiol para que su otor-
gamiento sea mas frecuente y abundante, ya que sus ventajas son indu-
dables y de tal modo evidencia su necesidad la vida econémica, singu-
{armente la agricola e industrial, que basta, por ejemplo, examinar los
recientes Estatutos del Banco de Crédito Industrial y se observard que
establecen, como medio basico y general para conceder y asegurar sus
operaciones bancarias, el de que se garanticen con hipoteca, y por eso
s6lo admite cse Banco garantias de otro caricter (personal, pignoraticia
o mediante aval bancario) de un modo excepcional.

También viene asi a proclamar esa necesidad el funcionamiento
mismo del crédito para la agricultura, a pesar de que la Ley dltima que
regula este crédito se inclina por las garantias personales; pero practica-
mente, sin embargo, se observa que tiende a concederse pidiendo, en
primer término, el Estado que se asegure el crédito que otorga (como
maximo, 50.000 pesetas) mediante la garantia hipotecaria, pero luego
resulta que como es tan deficiente nuestro sistema registral, al faltar
1a titulacidén inscrita obliga a desistir de esta garantia y sustituirla por
la personal, con lo que el acreedor (en este caso, el Estado) pierde esa
segura garantia real, que a la -vez es mas cdmoda para el agricultor;
en cuanto le permite alargar el plazo para la devolucién del préstamo,
dnica forma que le dard holgura y no le ahogard (como ocurre con
las analogas operaciones bancarias cuando estin aseguradas con crédito
personal o pignoraticio, o sea, operaciones a corto plazo) al final, y mas
dada la variabilidad de las cosechas,.y de ¢se modo, con plazo largo o
hipotecario, habra obtenido una cosecha media al cabo de varios anos
que le permita la devolucidén del préstamo y sus intereses.

Revela la importancia para la economia nacional tener un crédito
territorial bien organizado y extendido, al observar sus beneficiosos
efectos en los paises que asi lo poseen, como, por ejemplo. ocurre con
la nacién suiza, puesto que debido al buen funcionamiento de su sis-
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tema registral por todo el pais, es sumamente frecuente el uso del
crédito hipotecario para la concesién de préstamos, y llega a tal grado,
que la Banca opera alli con esa garantia, como una manera normal
y corriente de realizar sus operaciones, y por eso, las operaciones de
hipoteca de esa Banca constituyen una gran parte de todo su negocio
en el mercado del dinero. Esta caracteristica de la Banca suiza, utili-.
zando la hipoteca como frecuente garantia de sus operaciones, ha ser-
vido para dar un gran auge, no sélo al mejoramiento de su limitado
campo agricola y ganaderia, sino, incluso, a su desarrollo industrial.
Y por ello asi se observa hasta dénde llega la difusién de su crédito
territorial cuando se, aprecia la existencia en los cantones suizos de
Bancos Hipotecarios al lado de los demis Bancos, que también operan
abundantemente con esta clase de garantia real, y de tal grado suele
encontrarse tan difundido esta especie de crédito, que se llega a que
exista dentro de un mismo cantén un Banco’Hipotecario para la pro-
piedad urbana y otro para la propiedad rustica. Todo esto evidencia
el atraso que en el funcionamiento y desarrollo del crédito territorial
vive nuestro pais, puesto que ni siquiera puede hablarse de las difi-
cultades que presenta para ello la excesiva divisién de la propiedad
ristica en Espafia, ya que en Suiza, en su conjunto, es mas frecuente
el minifundio y, sin embargo, toda su propiedad figura inscrita, con lo
que claramente se deduce ha de deberse a esa favorable circunstancia
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con garantia hipotecaria. Ello se debe también a-la facilidad que alli
se encuentra para otorgarlos en el hecho de hallarse toda la propiedad

e . .
que resulta en ese pais la utilizacién del préstamo concedido
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_inscrita, unida a la seguridad que, ademis, ofrece aquel sistema regis-

tral al funcionar hermanadas la realidad juridica de su publicidad al
identificarse constantemente con la realidad fisica de las fincas, y para
esto Ultimo ya hemos indicado en otra ocasién se daria un gran paso
en ese sentido, aparte de otras innegables ventajas para los propietarios
de inmuebles, si las bajas y altas de las fincas se llevaren’ paralelamente
en los Registros a la par que se hace la liquidacién y, en su caso, la
inscripcién de las mismas anotindose hubo ripido servicio, gratuito
para el Estado (en contraste con el crecimiento de la” burocracia) vy
cdmodo para los propietarios y contribuyentes; que en una misma
oficina plblica les resolvia estos tramites.
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