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El Banco Hipotecario Nacional

ante el problema agricola - ganadero

La carencia de un banco oficial esencialmente agricola ga-
nadero y colonizador, debe impulsar al Estado a dotar a sus
bancos oficiales existentes, de resortes tales que suplan la au-
sencia de aquél. El Banco de la Nacién Argentina tiene ya en-
comendadas funciones que permiten disimular, en parte, la
falta del banco agricola ganadero. El Banco Hipotecario Na-
cional, debe concurrir también y en gran medida al fomento -
del crédito agricola y la colonizacién, para lo cual cuenta con
elementos y recursos suficientes. Se desvirtuaria asi la teoria
de que las grandes instituciones hipotecarias magnifican su ac-
cién en los grandes centros de poblacién con perjuicio de la pro- ;
piedad rural, ‘que no cuenta con todo el apoyo que se merece
y que es fundamento de todas nuestras industrias madres. To-
do lo que se haga en el sentido de inclinar al Banco hacia el
crédito hipotecario agricola, es tender a desvirtuar esa teoria.

Desde dos puntos de vista puede el Banco Hipotecario con-
currir al desarrollo del crédito agricola y al fomento de la co-
lonizacién. Como intermediario y como directamente intere-
sado. ‘

La mora en el pago de servicios origina el remate del
inmueble hipotecado asi como también lo produce la ejecucién
judicial. El fracaso de dos remates autoriza al Banco para
adjudicase la propiedad. Este es el camino que se sefiala al
Banco para la adquisicién de inmuebles fuera de los.que le
sean indispensables para el establecimiento de la casa central
y sucursales. El simple hecho de autorizar las adjudicaciones
motiva la formacion de una entidad latifundista oficial des-
de que no se la obliga, por su carta orgénica, al desarrollo
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de la colonizacién, ni se le limitan sus facultades al derecho
de dominio.

En primer lugar debe facilitarse la finiquitacién de la
gestién del Banco para la adjudicacién. Solicitada ésta ante la
autoridad competente, deberd producirse la escrituracion ens
un término perentorio. La franquicia que se acuerda al deu-
dor para recuperar la propiedad dentro del afio de escriturada
la adjudicacién, previo pago de todas las sumas adeudadas con
méis sus intereses, es mas ilusoria o aparente que real. En la
préactica el Banco evidencia que la reivindicacién no se pro-
duce nunca por cuanto el monto de lo adeudado superard en
el mejor de log casos al mismo valor de la propiedad adjudi-
cada por cuya razén el reudor no puede tener interés en recu-
perarla. Si se trata de propiedades rurales, el caso es peor
atn. '

A las razones expuestas, debe agregarse, que el deudor, si
consiguiese nuevamente el dominio de su propiedad a base del
desembolso de su valor total, debe contar ademés con el ca-
pital necesario para la explotacién inmediata del predio. En
un afio de plazo es inadmisible que se transforme tan radical-
mente la situacién financiera y econdmica de un deudor cual-
quiera. Por otra parte, el Banco ya no facilitarfa nuevos
préstamos a ese deudor por razones explicables.

Prolongar el periodo que suspende el pleno ejercicio del
derecho de dominio por parte del Banco, seria empecrar an

"més la situacién, de modo que la solucibn que se impone es
eliminar todo plazo al respecto, plazo que de hecho tiene el
deudor, puesto que desde el primer remate y sus actos prepa-
ratorios hasta el tercero y la adjudicacién y los tramites con-
siguientes, transcurre un lapso de tiempo considerable.

La existencia de tierras adjudicadas o en via de adjudi-
cacién pueden servir de plantel para desarrollar la subdivi-
si6n, destruyendo el latifundio improductivo. Esag tierras de-
ben retirarse de manos del propietario que no las hace rendir
lo suficiente para el pago del servicio hipotecario y colonizin-
dolas, hacerlas eminentemente productivas. Tratindose de pro-
piedades del Banco, podria enagenarlas en cualquier momento,
en remate, previas las publicaciones de estilo para los casos de
ventas de inmuebles de sus deudores ejecutados o en mora.
Las condiciones de ventas deberidn ser a eleccidn del directorio,
desde la venta al contado, hasta la venta a plazos con garantia
hipotecaria. También podrian enagenarse a base de un pago
al contado de un 10 % o 20 % y con compromiso de consti-
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tuir por el tanto por ciento restante una hipoteca a estilo de
las que el Banco otorgue, bien en efecto, que no desembolsa-
ria, bien en cédulas que podrian ser emitidas en serie espe-
cial y énagenadas para su realizacidn. El servicio de estos
préstamos no se diferenciaria del de los préstamos comunes e
involucraria también, comisién, intereses y amortizacién.

El plan ligeramente esbozado corresponderia a la accién
del Banco como directamente interesado en desprenderse de
las propiedades adjudicadas, veamos ahora el que planeo para
su funcién de intermediario.

Para estimular la subdivisién de la tierra se facilitarian
préstamos hipotecarios especiales, acordados en efectivo y di-
vididos. Tasado el predio que se desee fraccionar, el Banco
acordaria el préstamo fracciondndolo de manera que grave
proporcionalmente a extensiones no menores de doscientas hec-
tareas. El préstamo se haria efectivo siempre que el propie-
tario solicitante del préstamo enagene las fracciones que de-
see hipotecar y el Banco acepte como. deudores a los colonos
adquirentes de lotes. Para la venta de esos lotes, el Banco
dejaria amplia libertad de accién al propietario en lo que res-
pecta a la forma de venta y para facilitirsela y.contribuir a
la radicacién del colono, elevara el monto del préstamo al 70 %
u 80 % del valor de tasaciéon. La limitacién se impondri en
el plazo para finiquitar la venta, que no podra exceder de un
afio. Las escrituras deberdn extenderse por ante escribanos
del Banco para facilitar la aceptacién de los titulos.

En estos préstamos quedaria sin efecto la clausula de la
L. O. que limita su monto al medio millén de pesos, desde
que en definitiva no se escriturarin a nombre del solicitante
sino fraccionadamente y a nombre de terceros compradores
que no podran adquirir més de dos o tres fracciones. Por
supuesto que las tierras materia de esta clase de préstamos
deberdn ser aptas para el cultivo, para comprobar lo cual de-
beré especializarse el estudio por la oficina técnica respectiva.

La subdivisién de la tierra por venta efectuada por el
Banco directamente previa convencién con el propietario, ta-
sacién y acuerdo de un préstamo sobre el lote vendido y como
parte de precio es conveniente, pero su eficacia no serd tan
grande como en el caso en que son los mismos propietarios
quienes rematan sus inmuebles y como directamente intere-
sados realizarin todos los esfuerzos posibles para que el éxito
corone su iniciativa,. ’

La gran obra que iniciaria asi el Banco hipotecario debe
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complementarla el Estado con el suministro de semilla al in-
migrante que en definitiva seria el adquirente de esas tierras,
o al nativo que deberia serlo en cambio preferentemente. La
" falta de capital inicial se supliria de este modo disminuyendo
considerablemente el precio de compra en efectivo, adelantan-
do la semilla y en ltimo caso facilitando en préstamo dtiles
de labranza, adelanto y préstamo que podria garantirse con el
fomento de cooperativas de colonos.

Por dltimo se complementaria todo esto, eximiendo a los
compradores del pago de contribucién directa por el término
de cinco afios, pasados los cuales se valuarian nuevamente los
inmuebles a los efectos del pago. El BEstado dejaria de per-
cibir pequefias sumas por ese concepto, pero la misma subdi-
visién de la tierra y su necesaria valorizacién compensaran,
con exceso, pasados esos cinco afios, ese sacrificio, que ademéas
provocard un mayor desarrollo de produccién, el aumento de
consumos y de riquezas.

El propietarip de las extensiones de tierra a subdividir
se veria enormemente beneficiado. En primer lugar se des-
prenderia de esa tierra que en sus manos puede resultar im-
productiva por su misma extensién. Obtiene, en segundo lu-
gar, el mayor porcentaje de su valor de venta al contado, como
producto del préstamo del Baneo y puede, por dltimo, facili-
tar la venta otorgando facilidades para el pago del saldo.
Estas grandes ventajas autorizarian un pequefio sacrificio. Del
valor total del préstamo, podria quedar en poder del Banco
un equivalente a dos servicios del préstamo para el caso de que
el comprador, deudor del Banco, incurriese en mora. Dicha
retencién en calidad de garantia, tendria una duracién de dos
afios, pasados los cuales y estando al dia los préstamos, seria
devuelta, lo mismo que en el caso de que el directorio hubiese
acordado plazo para el pago de los servicios.

Roporro J. LERTORA.
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