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El presente libro contempla el nacimiento en
Espana del crédito territorial, a semejanza de las
instituciones francesas y alemanas existentes
en Europa en el siglo XIX.

El Banco Hipotecario de Espana fue el primer
proyecto en que se materializd la movilizacion
del crédito territorial, basado en ser el Banco un
intermediario entre los capitalistas y los propie-
tarios de inmuebles que buscaban recursos en
el crédito territorial. Para ello, el Banco concedia
préstamos hipotecarios y, a su vez, emitia unos
titulos-valores, denominados Cédulas hipoteca-
rias, de un valor auténtico y uniforme, represen-
tativas de los préstamos en activo concedidos
por el Banco. Estas Cédulas hipotecarias eran
negociables por sus tenedores y transmisibles
al portador como titulos hipotecarios.

Después de tantos anos desde su creacion, el
Banco Hipotecario de Espana ha cumplido con
creces los objetivos iniciales previstos en el ano
1872 de su fundacion: Financiar a los propieta-
rios de inmuebles y a los agricultores con prés-
tamos hipotecarios a largo plazo y modico inte-
rés, tratando de suprimir la usura.
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INTRODUCCION

En los Bancos de Crédito Territorial hay una conjugacién entre una institucién
de Derecho civil, como es la hipoteca y la propia institucién bancaria. Hacen estos
Bancos de intermediarios entre la explotacién de una economia agraria y la propiedad
urbana, que necesitan financiacién, y la empresa bancaria que facilita dinero. Para ello,
los Bancos de Crédito territorial se sirven de la movilizacién del valor de esas propie-
dades, emitiendo a cambio unos titulos valores, llamados al principio letras de garantia
y obligaciones hipotecarias y, después, cédulas hipotecarias, por un importe igual a los
préstamos concedidos y que representan el 50% como méximo del valor de los inmue-
bles rusticos y urbanos hipotecados.

En el origen de estas instituciones, los rendimientos de estas fincas rdsticas y
urbanas debian ser suficientes para amortizar los préstamos hipotecarios que se les
concedian con hipoteca, a plazos de 50 afios como méximo, y pago mediante médicas
anualidades, divisible por semestres, que se equiparaban a los rendimientos anuales de
esos inmuebles.

El nacimiento de estas instituciones de crédito hipotecario estd primeramente
en Rusia, con Catalina II, quien a mediados del siglo XVIII organizé el primer Ban-
co hipotecario de aquel imperio, dependiendo del Estado, y luego, en Alemania, con
Federico II el Grande, concretamente en Prusia, en la regién de Silesia, en 1770, con
asociaciones denominadas «Landschaften». Por tanto, surgen con bastante anterioridad
a las sociedades anénimas y se distinguen por la sencillez de medios, propia de estas
instituciones primitivas. Posteriormente aparecen las sociedades de capital, bien me-
diante capitalistas que invierten en la sociedad por acciones, bien amparadas por el
Estado, que autoriza su fundacién con algin privilegio, como fueron el Crédit Foncier
en Francia, en 1852 o el Banco Hipotecario en Esparia, en 1872.

Con todas estas instituciones de crédito territorial se ha ido desenvolviendo el
crédito hipotecario y provocado la mejora del campo y el desarrollo urbano de las ciu-

17
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dades. La competencia entre estas instituciones ha hecho mejorar las condiciones de
los préstamos y la bajada de los intereses, ya que se partia de unos intereses usurarios, a
veces del 20% o del 30%, que arruinaban a los prestatarios con abandono de sus fincas
a los acreedores.

La eleccién del presente estudio sobre el «Origen del Crédito territorial en Es-
pafia en el siglo XIX» se debe no sélo al estudio histérico-juridico del nacimiento de
estas instituciones, sino a motivos personales, incluso sentimentales, ya que desde joven
entré a trabajar, en el afio 1965, en el primer y unico Banco de Crédito Territorial exis-
tente en Espafia: El Banco Hipotecario de Espafia, creado en el siglo XIX.

Desde entonces, hace ya mas de medio siglo, tuve la idea de conocer los origenes
del mismo, no sélo en los avatares juridicos y econémicos de su nacimiento, sino como
una institucién enmarcada en su ambiente politico y social, que fue evolucionando y
afectando a la sociedad mercantil desde sus origenes en el siglo XIX. En el afio 1900
termina mi historia, con la implantacién del Banco, que han continuado otros estudio-
sos y especialistas, especialmente economistas, que han podido examinar e investigar
esta institucién con mayor acierto y conocimiento que el mio.

El libro que presento no es de ahora, quiero decir que no lo he escrito ahora, lo
he reescrito en base a mis esfuerzos de estudio y recopilacién de informacién, que a
modo de Diario he llevado durante muchos afios. Ahora, que estoy en la tercera edad,
y he podido recopilar con tranquilidad toda aquella informacién, puedo recordar con
ilusién mis primeros afios de ingreso en el Banco, primero como personal subalterno,
luego Administrativo, y después como Letrado del Banco, y me he puesto a escribir
sobre esta institucién, en labores de jurista metido a historiador.

He de decir que siempre pensé que esta institucién bancaria, como tal, duraria
mds tiempo que la temporalidad de mi persona dentro de la misma, pero realmente
no ha sido asi, ya que quedé extinguida en octubre 1998, y de ahi que un jurista, ya
jubilado, se metiera ahora a historiador de esa institucién. En la historia juridica de esta
institucién del Banco Hipotecario de Espana, me he basado en toda aquella informa-
cién que con ardua paciencia pude tener a mi alcance, en base a mis primeros destinos
laborales dentro del Banco, como el Archivo de Contabilidad, Archivo de Semestres
o libros de la Biblioteca para empleados. También pude conocer la Biblioteca General,
el Archivo General del Banco y el Archivo anejo a la Secretaria y de Personal, donde
pude ojear los primeros Estatutos y libros que trataban del Banco, muchos de ellos en
francés, tal vez debido al origen de sus primeros pasos fundacionales. Al poco tiempo
de mi ingreso, recuerdo que entré con asombro, tal vez temor, en el Archivo General del
Banco, que a mi me parecian unas catacumbas que socavaban el subsuelo del Palacio,
con sus pasillos interminables, apenas iluminados, con estanterias repletas de legajos,
documentos, extractos de préstamos y libros de contabilidad, y expedientes de toda la
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vida del Banco, que me asombraba en mis pocos afios y me daba casi miedo quedarme
alli sin luz. Fue una experiencia maravillosa que, con el tiempo, imbuido de esa luz que
es la curiosidad innata en las personas, me llevé a saber mds de la institucién.

Finalmente, como Letrado del Banco, he utilizado el método de investigacién
que combina lo histérico con lo juridico, conforme a las fuentes directas examinadas,
dentro de su entorno histérico, politico y social. He querido conocer las fuentes his-
térico-juridicas de su creacion, las Memorias del Banco, la Revista Madrid, la Gaceta
de Madrid, la Gaceta de los Caminos de Hierro, las Revistas de la época, asi como el
Archivo del Consejo de Estado y el Archivo Histérico Nacional, ya que fijan el marco
del estudio. De especial importancia han sido los Diarios de Sesiones del Congreso y
del Senado correspondientes, desde mitad del siglo XIX hasta finales del invierno del
afio 1872, que me han proporcionado los debates y los argumentos de Diputados y Se-
nadores, unos a favor y otros, en contra, relativos a la fundacién del Banco Hipotecario
de Espana.

La fundacién del Banco pasé los avatares politicos y econémicos que marcaron
sus inicios y la evolucién posterior: Alli estaban las teorias liberales de la «Revolucién
de 1868», que influyeron tanto en la dicotomia sobre la unidad de Banco o la pluralidad
de Bancos de Crédito territorial; la crisis econémica, politico y social en la monarquia
de Amadeo I de Saboya; la I* Republica espafiola, que cambié la financiacién prevista
en los primitivos Proyectos de ley del ministro de Hacienda D. Servando Ruiz Gémez,
por unos empréstitos de suscripcién nacional; periodo por cierto donde el Banco es-
tuvo a punto de desaparecer como Banco, al limitar la I8 Republica sus derechos fun-
dacionales, reconocidos en la Ley 2/12/1872; y, luego, 1a vuelta a la normalidad de las
operaciones del Banco con la Restauracién de la monarquia de Alfonso XII.

El libro estd dividido en tres partes. En la Primera parte se hace un estudio
de las Instituciones de Crédito Territorial en Europa, entre finales del siglo XVIII y
siglo XIX, asi como la historia del Crédito Territorial en Espafia, con los diferentes
Proyectos que se propusieron de su creacién en Espaiia, entre los que destacan los dos
proyectos del Marqués de Salamanca, los del Instituto Agricola Cataldn de San Isidro,
el Proyecto del ministro Salaverria de 1864, y el proyecto de 1868 que remite al Go-
bierno su creacién y que dio lugar al profundo Informe del Consejo de Estado, de 5 de
julio de 1868, que sentd las bases para la fundacién de un Banco de Crédito Territorial
en Espafa.

En la Segunda parte se estudia en profundidad los Debates en el Congreso y el
Senado de Espaiia sobre la creacién del Banco Hipotecario de Espaiia, asi como los ca-
pitulos sobre la fundacién posterior como sociedad anénima y el contenido econémico
y operativo de la Ley y Estatutos del Banco hasta finales del siglo XIX, dmbito espacial
limite de este trabajo.
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En la Tercera parte se examinan las operaciones activas y pasivas del Banco y el
procedimiento especial de recuperacion y ejecucién de los créditos. Termina el libro
con una breve introduccién de la evolucién econémica y juridica del Banco en el siglo
XX, hasta su extincién en octubre de 1998.

El libro serd de interés para aquellos economistas e historiadores que deseen co-
nocer el origen del Crédito territorial en Espaiia, asi como a los estudiosos del Derecho,
interesados en su conocimiento.

Reitero lo dicho en anteriores ocasiones, referido a que, dado que es propio del
hombre no llegar nunca al ideal que se propone, pero si trabajar en pos de ese ideal, les
invito, en lo posible, a la lectura de la historia inicial de esta Institucién bancaria.

Madrid, agosto de 2020
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