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LES INSTITUTIONS

Quclques notes sur leur but, leur organi-
Sation et leur origine,

PAR

L. N. CARRIER.

QUEBEC:
DE L'IMPRINERIE DE L. J. DRMERS & FRERE.

Editeurs du ““ Canadien.”’
1880
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“AVANT-PROI 0S.

“Les articles que j'ai publiés dans
“le Canadi n “sous’le-titre de €r dit-
~f0: cier, n'étuient pas ‘destinés & une
;plus grande publicité que celle que
pourraieint lewr donuer les colonnes
<éphénséres d'ur-journal. Plusieurs
. personnies, vep: udant, & I’epinion
desyneHes Jattache un grand prix,
-ayant trouvé daus ces écriis un
mérite que-je ne leur soupgonnais
“Pas, et-m’ayant fortement engagé a
les putlier sous une forme plus
~durable, vu P’actualité du sujet qm
'y est ¢raité, ’ai cru devoir acceusr
-4 leur dema :de.

Puisse cet-humble travail contri-
‘buer dfa‘re connaitre au public et3
lui faire apprécier vne @uvre qui
‘m’est chére & raison des sacrifices

-qu'elle m’a colités, et du bien que
4e la crois appelée A produire dans
|etre province.

L. N. CARRIER.

*Québec, 30 novembre 1880.
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'LES INSTITUTIONS

CREDIT-FONCIER

I

On a Leancoup parlé, depuis guel.
ques mois de, cette institution, qui
semble devoir &tre le point de départ
de nouvelles relations étroites et
suivies entre le Canada et I'ancienne
mére:patrie.

Le Crédit Foncier en effet a mon-
tré en_Fraace le Canada sous un
nouveau jour; il I'a fait connaire
comme un champ fertile d’exploiu-
tion pour les capitaux frangais, et il
a contribué pour une largs part 3
atlirer _sur nous l'attention des
hommu publics de cette belle France
que: Rous aimons tant, mais qui ne
nous ‘avait g pre porté 1usqu’im
% Pm'e M | TR
uﬁl}pﬁ pratique do substijuer les
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relations d’aff .ires aux relations de-
senliments qui ont existé jusqu'¥
présent entre les deus pays, ou;-
disons mieux, ‘de cullivei las pre
micres’ en conservant religieuse—--
ment les-autres, ressort elairement:
de l'expérience dds dermiers rmois.
L’empruat provincial, le crédit-fon-
cier, I’établissemsnt des manufac-
tures de sucre de betteraves l'ex—-
ploitation'de nos phosphates, la pers
pective de Iétablissement d'une-
nouvelle'ligne transatlantigue, voild
I? premier résultat d un rapproche -
ment que le sentiment nous faisait
désirer, et que I'intérét commun des-
deux pays a opéré.

Ce qu’il produira de conséquences:
pour Pavenir da Canada ne-peut:étre
encore facilement préve. D'aucuns
prétendent qu’il exercera ume in-
fluence consiiérable surles destinées
de la race, canadienme-frangaise, en’
luifourhissantles moy-nsnécessaires
pour ‘développer 1a part qui hui est
dévolue dew ressources naturelles de
¢o. pays. Bt nous partagaons sans
peine leur opinion. 'est certedu,
en effet, que lapréponidéranc: ga'ont
prise’ Jﬁs _les affiirce nos eon-
qila{élii‘ﬁ;pﬂ ine Strangdre tient,

en grande partie, 3/'1a” facilité' rela-




-—TT—

Rive avec laquelle ils ont' obtenu
Paide des capitaux ang: ;. ‘Glest un
fait'jouraalier de'voirdei des' hom-
M8 sans ressources 83 jeter ‘dans
une ‘exploitation qui- domande' des
€ \pitaux considérables, et v faire en
pru d’années ce {que I'on ‘appelle
chez nous une fortune.: Cest- Ihis-
toire “de lu' plupart de' nos' grandes
maisons 'de commerce. 'Et-ceux-13
fie sont pas des ndtres, nous voulons
«dire ne sont paside notre origine.

Le capital,quoiqu’on en dise, a'da
s ntiment, et 4 condition égale, il
-penche tonjours du ¢dté oﬁ I'attire
Tinstinct national :

L’isolement dans leqnel nous ‘a
laissés l1a conqudte sur les seuls mar.
¢hés ouverts'd motre commerce, et
la sympathie ‘naturelle que, 'd’an
autre 'c0té, la race: conquérante 'y a
rencontrée, ' expliguent-et justifient
la' condition ‘@"infériorité ' dans la.
quelle se sontt1ouvés nos nationaux,
pour-ce qui a‘rapport au-développe.
mentde "industrie ‘commerciale ot
manufactaridre.  Les capitaux ‘nous
manquant’ foi, et la ‘protection &
1extériesr; nous sommes  restés ‘en
deliors:des exploitations: lucratives.
Comm3 corséquence;les institations
financires qal viventde lour patro-
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; page, em les.aidant de Jeur erédit, se
- sont, formées B.peu d’exceptions pris
- Bans notre cpngours, Kt il gestétabli
- @iNsiy par degrés; dans-le.commenee
et Limdusirie, lonje une higrarchie
sAontnonsavons oW exelus; 1 o
i1 nNousyn*em faisens pan: reproche; i
moB congitoyens, : : Cee: faits tiepnent
-dlapatore: méme; des; choses, dent
/ilg e sont pasplus . quenous respan-
-sablas; . Nous. avens mdme benéfi—
©idy dans,-une cerlging mesure; dps
raveniages:de denpeondilion, comme
iils shénéficigront . de Vamsélioration
dela; nftre ; et mews ne songeons
pas plus & en &tré: jalonx qu'ils ne
ssongent<yyrendre ombrageide la
honne fortunaqui novs.anrive. 8,
en -effel, (NONS AVORS: (Mis; LN COM-
-mun, dehon ceur; nosintérdis ma:
/1érieln ;- 8i pous avons, accaplé, sans
‘arribre pemsée, Ja; solidarisé: de-desr
linépes fue:das évanements; an dessus
de . loule: direction humaine; nous
ent.imposée. sur getie -parkie  dn
eoutinenty ihue doit. ¥ Avoin parmi
AMous ni esprit ce mesquing jalovsia,
ni; sentiment d'exclusivisme, mus
un gésir. commun & arwiver-an plus
grand:bion de taus, |par N améliora-
Alon de:Ja condilien de.chacup. ...
. Fous; le-mende; devra danc. se
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véjounir, avec nous, du changement
qui semble-devoir s'opérer dans-les
relations de la France et du Canada,
et chacun de pous. devra s'efforcer
surtout de retirer le plus, grand
avantage possible des nouvelles res-
sources qui vont dtre ainsi_mises 3
notre disposition.

C’est pour apporter notre part de
contnhuhon a ce travail’ patnou-
que, que nous voulons faire con.
najtre celle des institutions frangai-
ses 4 laquelle ‘attache aujourd’hm
le plus vif intérét ; le Crédit fonci

Nout croyons que ce truvm quox-
que mogleste dans ses proportions et
simple. dv ns sa_forme, pourra étre
de quelque plq,té 4 1a veille de la
mise ¢ opération d’une mshtutmn
dant le ppblic canadien ‘attend de si
1m oxcams résultats,

" gst chose nouve]le chez nous,
en effet; et i heaucoupconnqlssent
le nom, nous nsons que peu con-
naisseit {la ' choséi ¢ Nous tcherons
de ' faire’ voir > o ' rdle! dee institu+
tions’ @6 crédit: foncier, '1a ‘mature
de leure opdrations; ler fonctionile-
ment,” inflaence 'qu'elles ' peuvent
exerceér sur ledéveloppemenc.de I'in-
‘dustrie ‘agricole;:les: avantages que
peuvent retirer;de son établissement
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au milien de nous, la populatien
des campagnes et nos grandes mm-
-tutions publiqnes. !

Il y a un cdté surtout des avanta-
ges du crédit-foncierque nous tenons
4 mettre en lumiére, pour dissiper
les appréhensions des capitalistes
habitués A préter sur propriétés fon-
<iéres, qui voient, dans la création
du Crédit foncier- {rancJ canadien,!'in-
troduenon d'un monopole ' injuste
pour les placeinents hypothécaires,
et une menace pour leurs intéréts.
1Is constateront que loin. d’éloigner
Tes petits capitaux de I'émploi hypo-
thécaire, les institutions de crédit-
foncier ont précisement pour objet
d’en provoquer 'affluence, par les
garauties qu ‘elles leur gssurent, et
les facilités qu’elles leur offrent,faci-
lités et garanties qui compensent
amplament la rédugtion d'intérét
dont bénéficie I'emprunteur.

‘Tout le systdme lui-méme, est
pour le capitaliste préteur et pour le
propriétaire emprunteur, vne admi-
rable compensation d’avantages, et
une élonaante  conciliation d’inté-
réts.. Le  crédil-foncier - n’est  pas
autant. une: . inslitation . de  prits
gu’une agence de préts. : Il se-place
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comme intermédiaire entre le préd-
teur et I'emprunteur; il préte son
erédit & celui ci, pour lui permettre
d’emprunter & bonne composition,
¢t donne ses bous offices &: celui 14,
pour; lui épargner les troubles gu’oc-
casionnent d’ordinaire les place-
ments hypothécaires et Jui assurer
le remboursement de son capitald
échéance. Ayant besoin ‘dupatro-
nage des denx; et vivant de leurs
opérations, il donned Jeurs intérdis
respectifs une protection égale. C'est
cequi le caraclérise.

Cela: d’ailleurs. sera mieux com-
pris, gquand nous.. expliquerons la
nature des opérations du. crédit:fon-
cier.

i

Celui qui étudie ‘les conditions
économigues de ‘notra proviance ne
peut:manquer d'8 rs [rapé d’un fait
d’une extrém gravi é,saveir : l'exis.
teace. de- charge: énormes sur :la
propriété foacidre.  Nous. n’avons
pas, et ¢'est-regretiable, de donoées
exactss sur 4o chiffes de la det'e
hyooth:caire.; male il es certain
quielle, représente e . proportion
considérable de.la valeur.fonciére,
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et quw'elle angmente tous les: ans
dans une proportion ‘alarmarnte.
Et (comment pourrait<il en: 8ire
autrement ? Plus lai propriétd::est
grevée, moins elle offre de garanties
au prateur ; ‘et plus’ parcouséqueut
le prix de I'argent ‘est élevé, parce
quele préteur o fait'towjours payer
le'risque que court son capitaluDe
son'¢6té, I’ empruntedr qui-estobligé
de'payer um-gros’ intérét, tire desa
terre tout ce qu’ elle est susceptiblede
produire, pour le dormerd son'créan:
cier ; il néglise pendant ce temps
les améliorations ' nécessaires; * il
épuise le sol'sans compensation, et
il’‘vient ‘'un ‘'momentoi " tons' les
efforts ne suffisent plus pour
gervir l'intérét A son échéance.
Dés lors c'en est fait, la runine
est consommée. Le découragement
g'empara’du’ débiteur ; ‘il we: ‘voit
plug 'd’issue que dans un’ désastre
plus’ ‘ou moins ' rapproché. ‘Poue
éloigneriautant que postible le jour
fatal;' 41 a’ reconrs ‘4 ' dé ' nouveaux
emprunts’ il vit d’expédients dans
lesquels il'arrache taut cé qu’il peut
4 'ses ‘oréanciérs,  pour ‘parer ‘‘aux
besoins les plus pressapts ‘Il'dis-~
shque son bien, et vitde tout ce' ul
peut tirer de'1a terre. ‘Ponddnt' ce
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temps la; ses enfagts: quii voient:Aoud
s'en allerdais la hourss duprétenr;
sans; auenn s espoir: de - Jibération,
quittenta,a un lp foyer: paternel,
et vons:chercher :fortune & 1 étran-
gor. Le chef; dui, résisteaus-i long=
temps gu’il; peus tirer une:bouchée
de pain.de ce sol-épuiss; puis-fina-
lement,dorsqu’ il ra. fait.son, dernier,
efforty o, que: Iofficier de justice
viente délogey aunom de la loi; il
partason tour et geniva, & cingqualitis
ans,/cemander A unepouvelle iudus-
trie et & une terre euangere da vw
de sa.famille

dling: veste plus.alors-au pr«f'tem'
qu’d constater, ‘pag wne. vente judi=
ciare, la valeur deson gage. On lui
a luissé entre les mains, upsquelette
de terre, rien que:la. suhstance qui
ne peut-é&ire usée ni consommee ;. il
ny: & plusde clotures, les biliments
Ron} en muine, le. bois exploitable a
été enleveé el vendu :pour prolonger
Pexistence. la terre stérile ne pouse
que des herbes malfaisantes,il n’y a
pas ld-dessus de quoi trouver la sub-
sistance d’ une personne pendant une
journée :- c’est un .0s :auquel une
longue cuisson a enlevé toute trace
de substance nutritive.

/. Gelte torre uvait é1é vendue pour
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deux mille piastres, il 'y a quinze
ans ; elle était portée alors' au rdle
d’6valuation pourquinze couts pias-
tres, et elle en vaut 3 peine quatre
cents ‘aujourd’hui. La-dessus les
frais Ce justice, les arrérages des
rentes seigneuriales, les taxes nuni-
cipales et scolaires qui n'ont pas
ét8 payées depuis dix ans, absorbent
au moins la moitié. ' Le 'premier
créancier hypothécaire, qui ‘a une
obligation ‘de huit cents piastres,
touchera le reste, c'estd dire deux
cents piastres.

N’est-ce fas de I’histoire vivante?
le 18cit al régéd des angoirses de bien
des famil'es? Pexplication de ' cet
exoce ruinenx qui dépeuple nos plus
telles campagnes? L'émigration ne
lient ni wu caraciére de notre peuple,
i au goltde notre jeun«sse ;our les
aventures, ni aux sAduicantsavan-
lages que lui oftrent les Etats voi-

sins. £'letiert & ncire corditicn
économijae ; c’est perdre son temfs
que d’en recheicher les ‘causes ail:
leurs. -
En attendant, une rifl2xion se
présente lout naturellement & 1es-
prit du capi‘aliste préteur, quia
1uind son débiteur et perdu une
partie de'san capi‘al; et ¢’cst cellei'd
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méae qui s inspiré Vidée de Ia
créaiion du crédit-foneier. Lequel
des dewx vaut mieun: préter & hoit
pour ceul, ruiaer:\’emprunteur s
s prepribté, ¢t perdrela moit 6 de
son propre csp.tal, ou bien'gidter &
¢ing pour cent, et atirer intégrale- -
ment carial et intérét, tout ¢n-late-
sant suflisamment au débitet r pour
vivre, lui et sa famiMe?

Poser 1. question; c'est faite com--
prendre toute 'importance qui s’at-
tache & sa solution, et ¢’est en'‘méme
temps la récoudre dams le sens du
prét & bon -marché, pour \"avavlage
commun ‘du capitsliste et 'du “pro-
priétaire.

Mais il favt pour cela wa ch:nge~
went radical & 1'état ‘de choses ac-
tuel, puisque; comme nous le di~
sions en commencar.t, tout tend &
agraver de jour en jour la position
du ‘débiteur hypo hécaire. Pour
dégrever la propriété, il'faut dimi-
puer le' taux de lintérét; or ‘ceci-
ne peut se faire ‘qu'en ‘appe’ant 'y
’emploi hypoihécaire tous ies’ ca-
pitaux disponibles,

Nt yors quel estle mcyen d’yarri-
ver, et si'le.crédit foncier réunit ‘les’
conditions nécessairc s & une'institu
t'on dont nous aitendons toute ‘une:
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révolutionidans:uotre.con dunon em,
nomiqae. 550t lhity o

;' Nous avons iudaqué le: uux élené
dtl'mﬁrel comme: une: des:causes:
de I’accrossement «de: la detts  hy--
pothésaires Iliy enia yoe:seconde,
qui:estA’impossibulité gour ile; pro-:
priétaire emprunteur :de: rembour+
serle capialia;échéamces. A :hvigs
pour cent, le éultivateur paie! Pins
térdt quelque fois; pendant nu cer-
tain temps-du moins, mais: sle: capi=
1al; jamais. - Et comment:le pourrgit:
il ? La. production-de:: la: terre  est:
leate ot-graduelie ; elle donne, cha:
que année,  I'interét du capital,@m=
ployé a I’améliorer, et une pariiga.
du capital, si Pintérat n'est pas:ttop
élevé 3, maiy 11 est.: impossible . d’en
retirer’pluss. L'emprunteur;gui en-
treprend d’aller au-deld marche. 4
une ruine certaiae, & Iléchéance du.
capital. Jl pourra bien .rembourser:
& Vaide d’un nouvel emprunt, -mals
cela-ne changera pasa@a position.;. Il
faudra toujours'une selution, et.elle
sera infailliblement désast: euse pour
lui.

D’un: autre c6té, le préteur, lui,
veut que son intérét soit payé régu-
lidrement, et que son capital. lui soit
remboursé & volonté,
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‘ll ’lndn 2ono con~ilier v'a"w
AnHRGIE 1 BPPOeds, 1 W-tire politCet
~objet, sotre - le'capitalisie pré'curét’
le propriétaire "emprunieur, vt in-
termeédysire qui; pusse’ procuTer | aux
ups: ‘derrfonds: remboursadblés ‘far’
amorti-s=ment; avet g antie oy o< °
thocaire; st aux: autrés 'des litras’
<conversibles en sgeut &-volonts, 'O

.—" IE At efis T I
< e ’

‘Nout dmonl que lpa Arstitutisng

de _Crédisfoncier, se phacaut -entrs,
de capitaliste eto. propmé:aire, pour. .

assurer A oelui:cl i es i emauts
stus, le;.paiement régudiar do-ges
intéréts.es de son, capital, et-& celui-
12 des emprunis-4 bon marché, rem.
boursaoles -4 longue échésnce, et
par_paiements, partigls... C'est -bien
13, go effet, lenr véritable caraclére.:
¢Cet 10termédiaireys. . dit.Josseats,
danuo'n excellent Traité du crédit-
Foneier, "West (me "insuitution pu-

-« blique dont la fonction est deuble.
«D’one purt;elle regoit des de-

-+ matides ‘@'emprunt ‘qui 1ai somt '’
‘a adree: 6bs: par fes ‘propridtaires, vé~

«tifie 42 valeur des biens offsrts en

«gasantie, réalise les prte, et regoit

; K]




101 remboursemient par annuiés-
" o -ARBUI&-comprend|, emtre
i et \os: frais .4’ administes-
«lidn, xtne-petite; portion | du: capjtab.
«qui;-par Cinléeét: componéy; ébeini
«la Jette dansun: temps) détermind; .
«D’autrd p.rt, Fisslitu tion: émettden:
« obdigationmon lesthes de:gages;. ponr-
cune: vhleur neminative égals aw:
«moo (ant des 3 8ts.efectube. . Aices(
« litres est'attachée ume hy)cthdque
wsur I’ens mble des..immevbles af--
efeciés par les emprunteurs, & la~
«garantis des- sommes qui leur ont
« £t6iprdibes il 'se Iransmettent au
« porteyr, ou‘par veie d'endosse—
« ment;, et donnent dreit ¥°desin:
«té18's servie. par 'iostitution etle-
diméme, ' L’argent avenes* ewr
« bchange des:lelirés do gagesse re
ccouvre, 80it par la ‘négociation, soit
¢par lo remMBoursement qur a lieug
«chegque -anaée, au ‘prorais de’ la
v rentrée= des sommes dmhm L X
¢ ’amortisementsy
Celte théorie s lora mieux comptise:
par o nemple ; ;
Bmowu gu’nne.personne vmﬂlm
emprupter dig. mil'e -pisstres. . Elle:
1eme\, 83 .femsande; eaire les mainy
du Crédit-fonciar,avec seslities ds -
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"Propriélé,,  Celuirel mu\t‘mx Ao
“titreg, fpit dvalugr IAM offatte
“oommg otmatale a pitps
‘tion bryphy 5. otreilive lo -
*il_présete, loutes lge , oditions
-exighes. . 1’empruniiuc, commente
alors & payer une annuilé gui comy

vprend Q'Mwm de . la 2omme o®: .

rrunjée,, lgs frais ‘i’adilinmrgmpn
de . Pmalimooq,, at. “une., ~cqr.aine
~somme destinée 'i,ﬁl’nqwmqneqt
du_capital, [Get amortissement est
d’aumm moins;, ¢1q16 que la véiiode
de libdration est plus‘longue. Pour
‘cinguante; ;ans, I'amartisrement. est,
“de quaumqu conts  .par .gent
piastres, paf nnnu, ‘Itemprunteur
+piin, aips’ gendink JYingl, trenje,
quarppie, oy cingpante ans, Avivant,
1a période aq libération, ,qu’il, aura
‘chorsis, maip il coneerve la Tacolte
de sg litérer pﬂ;) angctpqtgdq
Volld pour les relations de {;m-
ciétd svpc, Pemprontoor. Mainte,
nant voig{ cummant,elle pe met ein
vapperkares, o sapitaligte, ;. ., ..
L'acte d¥pgorporatin:,dn . Créan..
fonciex I’D.MQ A Amettre destetires
de gages 0. Mw en ‘eprésen-.
tation des opérafions de i socibié,
et poyr un monjant fgal.,. Aipsi
torsgu’ell svra eff:ctué:-ua prét &v
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diX mille' piastres, ‘ellé'povrra ‘émhbt? "’
tre des destrés d¥ gages'pba’le thdche" '’
wotitant. © e lefires ¢ ‘gugry 3 e’
des tittles’ payliblés ad portvur, in’" ’
boursablespar 14 ' 61818, etirice-'’
quels’ el‘e”paid ‘el mstie tbs rifid=""
réte.” Ts'sont’ gitatis dar 16 crégit’ ”
de 12 ¥0c16'6, ¢t par Tes by o'hagues’ ©
dodfiées’ (ar*‘fes” emprumicarss” L
capitaPsie schitk ces titrer, ety avec *°
les forids“ qu'it* pate; I ‘Crédin-fon-""
cier 1 mplitle vile qui s'est fart dans”
fa Coisss €t ‘effectie” de rodveauy’ '
preh. 3 4 4 } } . T4E o
Toute cétte opsration se ‘rdduit &°
cdel +‘Le Grént'toncier’ dvance dix’
mille prastresau’ p-&enr, et reqoit”
da lui tne obligdtion ‘portant hypo-- "
thégiie’” "R prind en'suite ce'te’ob’i™ '
gation qu'il' "v'ausforme en sitiple’ '
billet' négociable, miais ‘ conservant’'’
toujours s&'“garantis Hypottiétarrd; “-
I'endosse et 14 transporte, pour va-’
leur'¥égue, a-colul “qoicherché‘des’” "
placeméiits ‘Hyporhécaivds.” 1l “mo-"""
bilise ainsi }i'vatetn” Toticidre,et'f"’
wet @f'Circulation, ‘et y ajoatant sa”
propte gerantie. P, sar afnuits "
que pate 1%hproutevr; il prend “ss.
frais d'ddtninistration; tae ' ceftaide
fome pour payer'|" ntdrdt dux por- -
tourevde  lettyee™ e’ gliges) ot ‘colle®




Vesiinée & Famortisserent du. capi-
" gtali Cest-d=ditd qu’d rempls; wis-
a-vig des; portuuies de. cenifetfres de
“gages; 1 1es: mémes  obligations  que
e mplissent - lesempronleurs vis -i-
wvis derlei. Tl-emprunts :des ‘capita-
. " listes et préie au propriétaire;-elise
.= 'chérge ceremplin Jui-mémeilas odl
sgationsde Nempruntenr vis-d«wis de

rcejui‘qui débourse: les' fonds. 1
* Ceslettressde guges sont ‘gondrale-
-“went*d’ vy montant: pew Glevé, afin
d’assurer aux petits capitaux P'aecds

-aex plumﬂswhypothmnbu {8
‘Le Credit-Toitier ést donc o ¥6-

‘vitable speiit de tré6] tn filtermeé-
diaire’ eritre le pvéte'nr ef l'm'hbgun-

1em-
A Taids de cene ccn;hmamp. il
Ieur offre'fer avantages tuivants
fo. Il permet & 'emprunteur de
trouver des capitaux sans linter-
vention codteuse des. tiers }
w20 W o offrey 8 < lempruntent un
«mode deremboursemant en rapport
>AVEE # 28 10880urces, & 1'aide de paie-
«@enis ‘partiels el d'vm; chifirei peu
-confy mt on lui lais:nnt a7 libers
de 59 Jiberar paviiel’ement aw inté-
:gvlewent, nnth terme: d'dché-
~BUELCOBNERW 1 (i T woitiellnis




- 30 11 fait baisser le prix de 1’ar=-
gent ‘et’saus-er la valeor de la pro—
priéts fomcidre, en a'trant Iks capi--
wux vers "I"emploi hypothécaire ;-

40.”f\' débaTasse le - préteur: sur
bien-fon1s du troub'e d’ezaminerles
titres &3 propriété-de I"empruntear, .
dé faire ‘Gvoluer ea ' propr:éré, de
constdter'sasitustlon hiypothécaire,
de prendre’des obliwations, (de-quit-
thngcer les pricments, et antres inci:
dénts cofiteus db tom pm by othé-
ctkl“ i

5o, l‘l assure au préteur un place—
mant siir le servica pégulier db ses
inlérm. le remboursement de eon
enplm & voloutd et spns frais.

60 Il dispense le préteur de sur-
veiller son débiteur et Ila propriété
qﬂ"ll‘lui a d‘onnh on gage:

¢ S

N’y a'rien de plus stir en 9i que
teprét rypattidoairs, co qui 1'a’ mie
on défaveur chiexnous,t'estla grande
difficulté ‘qu*éprouve’ 1é préteur de
tecoii vrer 'sonoapital, difiou’ts os-
cusiunnél :par Ia longusurded procé-
“dudred" ntossiaires 'pour dtriver ¥ la
péalisation du capital ‘prée, oar les-
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<procédés coli‘euxiqu’.l fautsuivre,
<&t, 3'sons/le, pa~lamauvaise volonté
du débitear dans biem des cas.
C'est en [aivant disparstire ces in-
convénieuvts, par fen iintrrventien,
-gue Je ocréd'tfoncisr vendra aux
prétshypothécsires toute leur po-
pularité. . Tl m'est p2s :gaestion de
aire baigser le tavg de lintérétipsr -
{a conourrence, ni par le .monopole
d’on grand capital, mais par ‘de
-simple fait desigaranties plassolides
qui serent dommser aux ;capitalistes,
Patils et grands, .powr le paiement
~de‘jemrs intSpdls (€t la rembourie-
ment de dewur capital. ‘Les capitaux,
non sediementde la France, 'mais
de la Provinoe-et de la' Paitsance,
soront conviés Acetle auvre patrio~
tigue ; ils y serent atticéspar ie seul
‘appét des avantages: quiea leuvr pré=-
‘pare;

- Car, disone-le encore une lois, le
¢:ux anquel om préie A la olesse
agricele. n’est -pas ‘normal, il n'est
pas en rapport &vec la: natuve des
vlacements hypothécaires gni:-zepo-
sent sar ce qu'il y a de plus solide :
“le sol ; il n’est. pas en repportnon
plus..avec . le prix. couraot.de Var-
-gent; il lient aux eausessesiden~
telles que nous avons énumérées.
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La preuve, c'ést gue pendant touts-
.+ Ja période critinne gue news: avens:
traversée, ‘e capital, ,uyart: d.vant
unepanique fiaanc dre-sans prépé-~
¢ dent; a préféré I'hospitalilé; ingrate-
des canip'oire:d’éepnemie, & I'em-
ploi-lucratif guerluieffrait la pro=
cpriété fomcidre.: - Lie capitaliste-pré—
s ferait-rejirer de:son capital:gindre-
et: méme: trois poun cent, et V'avoir
»'sgus lamainy:que: de le: confler:au
‘propriétaire: deé bicas-fonas; méme &
+ unaux ysurmre. ;Brfre 1o prétaux
fabriques:d s1x:paurcsnt atide prot.
rauz-coltivateure;d séptet: huit ipour
- centy quet:estice niquichésite? Porr:
quoi; tant. de .'eapitavy ont-ils: 6t6
‘engloutis sansi retowr (dans des en-
treprises! hesardenses,: dont!let dé-
sactres ont eaveloppé: des:'paroisses
entidres,; prndant:qu’il y-avait:tant
A faive! pour; améliorer: laiposition
de la classe agricole? Nous leThpé-
tons,' cet 6tat de: choses iin’est ’pas
normal; it prouve snrabondamment
qua .les ‘placements : bypo-héesires
‘Do sont.pas: en: favhur auprés:des
cajitalinter; roalgré: (ous les avan-
tag>e'qul découiant de; leur Bature
momeiG 1ty wsq daa'u i | lew s
-1 Nous'avons mertjonné la‘detire de
-gugt m:mpn, pwt le mon-

wind gno B304 "“A
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foncier, de metire en ranprrt le pré=
teur et Pemprurtaur, C-t'e partie
des opérations‘du‘crédir foncier, la
oltis' importants, ‘saus’ conrredir) a
Begoin'd ' plas ‘amp'es' ‘ex(lictinns
La lettre de ‘gage est'1d'va' éur for—
cid“e wobilisée, ’est’l- contra’ hy-
pothécaire de " mprontenr trane-
form% ‘en vaeur négoc'ab ¢, qui
cir:ule' 'avee la tipeé garanti’e de
tous les em'pren‘eurs, di' crédit ‘ds
Pinstitution'dt de'la responsabiiits
des'actionnuires.”- C'est ‘un bi‘let de
banque qui'to te intérat,'et'dor't'le
paietient ect assurée par 1a plus solide
des garanties : 1a g rar tie'fo- cidre.
Bile est'émise 'pour’ d ffére tes
somaies ; it peut y en'avoir d¢ mille,
de cinq “‘cent,“de' ¢cent,’ et ' méme
de cinquante pié&res 1 'est ‘avan-
tageux qu'il”y'“en ait’ pour'des
mortints ‘peu ~considérables,: Afin
de les ‘rendie’ ccessiV es 'avx plus
petite capitduix.’ Ainsi;le cultivareur,
Partiian, Poavrier'qui ‘a’ dconomiss
cinjuante pia:tree, peut le¥ lacera
inté18t sur Hypoth&que, vn achetant
lalettre dé“gage dur' rédit foncier, ét
retrer’  éivdite' dans ses’ fords a
volonié; én la‘négdciant.
La lettre df/ghyu icotent ure pro-



wne époque el & vo lirn dé erminés,
1a somme pour lagnell: elle et
émire, avec intérd'. La forme.en
est déterminde por le c)ngeil d’a!-
mipisiration. ’

Quelques-unes sont remboursables
par voie de tirag: au sort, 3 cerlai-
nes époques de l'annge, délerminées
d’avance, daps la proportion du
capital qui est remboursé par les
emprunteurs, au moyen du fonds
d’amortissement.Elles portent acette
fin un nuwméro, et les. porteurs de
letires que le sort a désignés, sont
tenus de se présepter pour receveir
~leur remboursement. Elles cessent
de porter intérét. du jeur o elles
sont ainsi devenyes payables,

De cette manpidre, quand toutes les
obligations hypothécaires lui omt

été remhoursées, le crédit-foncier a
~aussi remboursé Jes siennes.

Quelquefois, el pour aider au
début la, circplation, des letives qe
.gage, l'ingtitution y . attache ume
prime. Ainsi elle conviendra de
‘payer, disgns, une prime de deux
cents piasires sur la premidre letre
de gage de caont piastres que le soyt
aura désignée pour le rembouxrse-
ment, Ainsi encore,sur upe certaine
série de letlres de gage, portant un
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ntérét moins élevé, elle composera
des lots qui seront tirés v sort par
les porteurs de cette série.

"Les unes, par exemple, porteront
cinq pour cant d'intérst, sans lots
ni primes ; les autres porteront qua.

“tre] avec lots'on avee primes. Tout

cela “est determiné par Pinstitution
qui consulte, 2 cette fin, le gofit et
les demandes du public.

; ’importam pour le erélit-jon-
cier, est'que’le public accepte -es
titres avec une entibre conflance, et
qu’ils ' soient en hveur auprbs des
capltallsles Car alors, il sera tou-
jours en mesure de satisfaire toutes

les demandes des emprunteurs, sans

crmudre de jamais voir son capital

C’ent ponr cela que le législateur,
comprenant que fout le succés des
institutioils dé crédit-foncier repose .
sur la conflance accordée par le
public & ses titres, a marqué  soi-

gneusement d'avance la limite de
leurs of ;ations Elles g peuvent
pré\er ue l\ll‘ gremiare hypothégue,

pour”’1a ‘moitié leulement de la
valeur - do ll ri 618 offerte en
82y et tontes ces théques sont
fa garantie ooﬂective es titres qu’el:
les érdeftent.



-— 28 —

En France, on ne s'est pas cen~
Tenté de celle législa ion sévere, qui
paraissait_pourtant suffisante peur
. Aa garam.l? de; tous les.. intéréts.
L’Etat ac-corde au crédit- ﬂoncler
une dotd&xou cousldqrnble, et lui a
-assuré un privilege exclusif de vingt-
cmq ans st Tlou} le temtou;e fran-
Gris, apres avoir Aondu,. sous, son

uom, toutes leamsmunonp qui exis

1aient en Frange. On, craigpait, en
effet, que la concurrence ne les
amendt A se re\é.cher peu A peu-de
leur prudence.. et que leur empres-
sement 3 rechercher les, préts. ne
diminvat la. coaflance du public,
dans la sohdué de 1eurs iransactions.
Cest _pour avoir  perdu  dé
vue celte considération, que quel-
ques  personnes  ont cumbattu’
comme un imonopole da'lgereux, le
privilége que demandaii, par sa
charte, le crédn—/‘om)mrfranco cana-
oien.' Dans leur désir bien légitime
de favorlser l’emprunteqr, et d’a-
mener la réducuon de l’mtérét, elles
ou‘hlment Iq *on ne ‘peut trop faire
pour mspuer“l confiance aux capi-
tahstes et sux prmeuu que Cest le
plus stir moyen dattiver les capi-
zau; et qpe l"aﬂluence des capltaux
amene nécessairement la halue da




3 cen~
re, qui
g pour
atéréts.
foncier
at lui a
3 vingt-
3 fran-
us, son
i exis
nait, en
ne les
peu-de
mpres-
réts ne
bUbucv
actions.
dun . dé
1e quel-
mbattu’
reux, le
par  sa
co cana-
|6gitime
et d'a—
W8t elles
'op faire
ax capi-
) Cest le
les (:apl-
mpn.aux
nisse da
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Prix de l’argenl Su elles eussepl,c(m'-— 9
nu le véritable caractére des in-titn-
nonsde crédll Smmnr. eliesguralent'
compris, coxqm on I'a COMpri: em
Franee et dans Tes- aotres pays, que-
plus on lem' dmmg .de proteetion,,
plus on x:approche te pxéieur de
PYemprunteur, et plus. par 00nsé;
quent on favorise ece dermer le
remede contre le monopole se trouve
dans l'institution elle- méme.
Cette protectior et ces priviléges-
sont le plus siir moyen . de. donaer
aux obligations du crudit foacier la
solidité dont elles ont Besoin pour;
inspirer upe eatiére couflance an.
puBlic. A ces condjtions, elles seront
recherchées par tous les ca pxtahstes
et se maintiendront toulours a4 un
prix fixe et élevé. « Que de débou-
ehés, dit Jossean, souvrent. devant
elles. 'Tndép:ndamment des’ capi-
taux qui se placent ordinairement
sur hypotheque, 'les fonds appar-
tenant aux incapables, aux com-
munes, aux élablissements publics,
ou d’utilité publique,ceux de I'épar- -
gne, sl souveni improductifs, n’ont-
ils pas dans la Iettre de gage, dont
les conpons de 100 francs sout a la
porté&e de tant de bourses. un place-
mentapproprié & leurs convenances.»




»

« Auw, continue-til, remarqae-t«
on g‘h'eh France comme efi Ant-
ces titres con ;

dant les' périodes de dépré

uné ‘codtenances plus fe
plupart des datres vlleurs, et dgji
par un effet inévitable de cetle nou
velle création, la propriété 'fonciére
voit venir & elle, 3 des condui
plus favorables, une plus gra:%“
quantité de capitaux. »

Sl y a' un fait qui uae, plus
que ‘oul autre, témolgner de la con-
flance que le public a roposée dans
les institufions de’ crédit’ foncier,
dans les pays ol elles ont fonc—’
tlonné et en parﬁcuher dans leurs
lemesdegage, Cest le eoun aqquel
elles se sont wu;‘ours n‘gocfigs
mainteniues, méme au mﬁ'fen des
crises ﬁuaqciéres qui affecment et
faisalent .féchir’ toutes lu autresj
valeurs. On'trouvé dans un np
fait au_ministre de_ l’agrlcul ec‘
du commerce, en. France, en 1851,
une année avant I'établissement du
Crédit-foncier de France, un tableau
indiquant le cours des valeurs les
plus recherchées en regard de celui
des lettres de gage, dans les diffé-
rentes provinces de I'Aliemagne,.
La comparaisun est toute en faveur




Einp el

de ces dermeru, et on y constate le
faiti PRt que leur: valbur s*est’
toujotie mstntedhe thém Y avi‘debbus
du 'cou¥s des effbts @ gouVerhement.
Atnist, enfatit oo dei‘reintel ptus-
sienines;’ lors’ de’ 12 révolution’ a8
1848y. taient cotbes en’ moyerine ¥
69; et que 100e' les' autres effets pu-
bli¢s subisstiént une’ baisse ‘effray-
ante, ¢ cotirs' des lettres' de'gage se
maimtenait de 99 a 100. Dans les
temps @e calme; elles se soht presque
toujou- s niaintenves'’ au<déssus do’
pair, et ont’ atteint ‘quelques fois
jusu'd’115; avec uni conrt toujours
uniforie;" mﬂépmhnt des 6véne-
meiils -politiqads, et’ qai, tout en
fagifitdnt" Pachat’ et”ld' vente  des
titres, ne dohne pas lieu A 1’agiotage.

v

Ce‘que fait 18 letire ‘de’ gage po r’
attiret le cdpitatiste, I'smortissemert
le fait' pour raprrocherletiprun—
teur. (Ce sont les dev x‘moyens d”at.-
traction qui mettent eh présenca’
leurs intéréts orposés, et les conci-
lient par' lintermédiaire Au crédit
foncier. I's résument tous les avar—
tazes que précente Iingti‘vtion
Néus ‘avoas dit que la rroduction
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de la, tpmm hphmt wuallov
qu; el}n +ne.peut rendea, lo . capital.
qu lni. est praié  que partieement.
et graduellement,, dans, 1a propor:
tion et la. mesure Je scs propres rec-
sourceg. O:, le remboursemert par
anoiticsement,. 4 un.;taus propor-
tiornd .au revenu, de ja terie, est:
celui gui réyond le miguz 3 la con=
dition de la c'asse agricole et 3. ses
besoios, Tous les estais. de- crédit-
foncier qui se sont fajte, avant I’ap-
plic.on déﬂnmve de ce sysidme de .
rembou-sement aux . pré s faits A
l'agncuhure,' ont . misérablement
échoud. Augsi est-1l_étonnaat, dit
A. Royer. dans son rapport au gou
veraiement, qu ’1l ait fallu. jréds d’ua.
demi-siec’e pour comprandra et ay-
p'iquer, partout en Alleragne, cetle
amélioration capitale, sans laguelle
tout lg crédit=foncier n’eut jamais
éé qu’un échafavdage incom .let et
fragnle,embarqamm le erédit public
et I’¢conomie politi juedes Etats qui
Pavaient ajogts.

« Dés que la. libération par amor-
tissement # €66 intro vt » dit Jos—
ceaupy @ - ocrédit fondier a ¢ .6 com- .
ple'rtrient organiséa

Oetig vérité daill urs ’a,a: le=
soin “de démcnstration Il :erait
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Fbeaucoup plus difficile daxpliqudr
pourquéi le gouvérnement, les cor-
perations:publiques dontles ressour-
“ces'sont immienses, ofit eu depuis si
longtemps recours i cemode dvanta-
geux de lihérstion, séns qu'on 41t
songé'a Tapphguer p'lus“t & 'Tagr

-culture. Que de cultivateurs an-

vaient conservé lours ‘bieas1Que de

‘Hamilles auraient 6&chappé 4 la

ruine 1 Que Qe dAésaitres on an~

rait 6vités, ea doanait am cul- -
vateur te seul meyen pratijue de
«dégrever sa prepriété, ou d’entprun-
ter polar PamOliorery

Ls modtant du rembvursemedt
paramoitissembot “varie suivant la
période de libération qu'a choisie

Pemprunteur’; car glus {"dmortisse~

ynent est étevé, flus vat rapide le
double remboursement par les som-
wes payées ot par effet uoéléré &s

Uintérét composé.

Ainsi, premoos un wmprant du
~ ~créditYoncier pour $1,000.00, & sept

pour cent d’annuité. L'empruatéar
aura 3 payer soixante-et-dix-piastres
parannée. Sur cette anauith, cing
{poar cent--gavoir : cinqaante pias-
tres-=représents 1"intérét ‘du prét, 6t

sera employé par le crédit-foncier &
payer 'imtérét sur ses propre% L

e vr e ' o, !
,,,,,
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gatwns ou leum age ; un_poux”
cent? d'e ‘!—lf-énre (# qlfsl.nés srlt% ‘
cayer les frais- 4% dmlms'ranon‘ et
un pour cemnt, ou_cir’ nastrev, estll
affectd 3 l"am,oltlmment du_ca—
pital, Vbus aurez qma* rembbuué .
a1 bop!. d’é l’an’née, dix_piastres, ce
qui réduira vojre det teigg L Uias.
\itution vous tiengra . comptg alors"
de l'l'ntéxbt des’du plasues qua vous{ '
aurez payées, et cet:interét ira aussi’
en diminution.du_capital, de’ sorte
qva la fin de la seconde” année,
votre dplha sera _Téduite, . &
$979.50." L’anné¢ sgrvame on. vous
hendra qgmprgdes versemgqu,q
voqs aurez failg, e etde Viptéirdig njls
aurgnt produm, et de ;l"ntém de. .
cel mléré!, et mp;r dn wn&,en plun .
nugnt. Joug les ans., &.raison, de,
Paugmeniation du 20RTA0LPLOANIL .
par.les amozt;aaenenwe{. leprs, io-
téréts. On arrive ainsi, par ce rem-. .
boursement, fractionnaire, 4 rem—
bouuer uqqqawg& dans un. meq
{rés, coapl, . Jelativement. au . ppuq
oplant. i aﬂxemé chague, arnaf
repnq,dmrg. T
SiT’an ,pgepcf ma.mt. mnt. un Qw.dp
st QQO 0,4 10 gour. sent. dMQMQz ;1
il y,ﬁapra?q,m&&pg montapﬁ -affeste &.
Yintéréy, savoir ; ; ¢cing.pour.centyetis. . -
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*méme ;montant  aff-ctéd, aux fraly
d’admmmra.'.og. |88 90IF 3 10 pour
-cent, et le reste,rqnquttemm!cwk
<ira d I'amo<4'ssement du capital. La
‘période-de libération gera mm
plus.courte, . parce gue la, marche
-sera.plus. rapide par !’'accumulation
des intéréts-composés. .
- Ge Ju'il est, important e mow,
<c’est, que quefle que soit . I’annnité
payée. par 1’emprunteur, le crédit-
fongier retire toujours le méme inté-
‘T8t 4. {0 reste. est appliqué. au rem-
‘boursemAnt du capiral,, . . . . _
Nowus avens entepdu. faire .contre
les ;préts. & dongue . échéance ;0ne
-objection dont nous toneas & faire
;justice tout de'suite, = Ces préte, dit-
-on, -08:£05t pas dans nes -meurs : le
cultivateur;aura toujours une: irds
grande répugnance 4 grever sa. pro=
priété d’une charge qui pdsera pres-
-quesur deux générations, |,
Et.d’abord, on peut répondre quo
1e crédat foncier n'existe ipas. pour la
simple jouissance  des | propriétajres
d’'immeubles, et que les hypothd~ | .
ques, quelies qu'elles soieat,  ne se.
-constituent  jamais  par. sgrément, . -
Celvi;qui: n’acaucun besoin d'em~
prunter peut : éprouver de grandes.
<objections A:hypothéquer s, bien

............
""""




pour un gi long espace de tempes-
voire méme A 1I'lYypothéquer du-tout.-
Adui Bien v'estil pas désitable™
que’le systduie se piésente sous des
couleurs séfuisames, méne d-celu¥
qui n’a"&ucun besoin d’emprunter,-
pu'sijtre son oDjet est’d’aiier e pro——
priétaire & se libérer, et non dé I’en.
couragér & s'enrdeller sans- beo n:°
Mai§' pohr celui” dont les revenus
ne sufifent pas & payer fes & &8”
usunil'es den det es qui gréventsor
bien, qui se voit"menacé-de la pour- -
suite, de la saisie &t de' 1a raine, il
gera téujourd oy Méureux de tror—-
ver te moyen dv suver sa position
et I'avenir d¥'ea lamille. Le prét &<
lon; terme, avec un’ mode’ de remr-
bourse ent qui Nuf pertnet d'acquit—
ter &° chague houre uane’ partie de
sa dette se présesiy &'lul rommo une™
bonne fortune exteitivnaelle, Il se
préoccupe pew: da  temps qu'il lut:
faudra’ pour se'lilérer, du moment:
qu's} a largertltude qu'tl y-arrivera,:
61 qu’ll fera peniant ce tempe vivre
sa familie,

Au surplos; qui @1it'siy cette perie-

p ¢iive relevant s0n courage et nelui
de ses eufsn's; il 'n: trouvera pas,
dans ce mode .méme ‘de libératior,

d(whrabithies Pordre'et 86 or c&n




~squi raméceront la prospérité A’ son
““oyer, et lul permetiront d’abréger,
- par un paiement anticipé,'ia période
~de sa libération? Le délsi, en weffet,
“lui est donnsé poer son avantuge, et
le crédit-foncierwme peut refuser de
1eceveir le paiemnent -qu’il jui offre
par anticipation.-1l n'a pas nor
<plus d'intérdt & le-faire, parce qu’il
“irouvera toujours A placer le capi'al
remloursé,
Nous ajouterons: c'est ume erreur
~de dire que les p1éts ‘4 luogs tef'mes
pe sont pas dans nos wwure. -Nous
~avons le constitut qui estun iccie
dent fréyuent de mnos transaclions.
mmobilidres. I exists sur un grend
rombre de propriéiée, et lo cuitiva-
tedr y {rouve (ellement sor avan-
lage qu’il préfére invariab'ement
-payer l'intérét platdt que de rem-~
l-ourser e capital. 8'il y a une dif-
4érence eutre re pidt a constilut et lo
prét du-ciédit:foucier, elle est toute
4 'avantage de ce dernier, prrce
-que I'annuité acquitte a la fois I'in-
terét et le capital,~—c'est ua constftut
qui o’éteint par e s~rvice des inté-
‘Télz pendant un certain nomm
d’années.
Voici un coltivateur qut a 9500
 dmetr: sur uce progricté a° '§1800,
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.« A paie/.comptant les: :$560: dont iV
' . .0ispote, et regait,;pouy. 13 rajlement
des attres :$506* treis  propesitions:

. parda p:em dr~, en Fiirdeman ‘e une
.obiigationaw ¢ inté & remboursable
Aaoe:épogue & tenminée; eingy dix,
quinge;: vingt-ans euw plusj: par la
seconde, il /peut girder les $500 &
conglitut, ' eit-d-dire qu'il  paiera
Tas: inté1é8s tous le3 ans, sansgn’on
puisse jamais en exiger deilm le
capital ;et, en troisidme-liew, vient
1iobligation - du: erédit foncier.qui
jporte leanéme intbrét:gpe les deun
premidres, dont:le-capital n’est pas
-exigible; comme pour le ‘constitut,
mais.qui- s'Gteint | aprés un: eertain

mombre & années.

<+ Laqueltedes trois: : prepositions
pensez~vous qu’il ‘acceptera ? 1’ est
facile de;décider. S'engagerd rem-
bourser un capital & une épogue’ dé-
terminée, a.dix;vingt; trente ou qua-
rante: ang; esttoujours:dangereux
pour: le : eultivateur;: ;parce ' gu’il
ignore s'il sera alors en::mesure de
le.faire, ; Le rembourser & volonté,
+pourvn gu'il serverrégulicrement les

. inténbte fera bien mieux son affaire,
cela se comprend. Mais:.se libérer
., par dea paiements annuels égaux i
(- Mintérét; ce qui équivaut pouriwi d
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e jamais rembourser le capital,
~vaddra bién mieux encore.

Pense-t-on gue celui-~c1 aura peur

_“du remboursement 2 longue  é6hé-

1

11 nous ‘reste, pour compléter c»
‘ccu-t travail, 4 dire quilques mb's
de I'origine des imstitutions de
_crédit foneier. :

La premidre idée en.est.dued un
banquier al'emand Bi'iag, et on en
trouve l'applica*ion en Silés’e, en

_1770. Toutes les provinces d’Alle-
magne avaient été dévastées pir la
guarre désastreuse de Fridéric et de
Marie-Thérése, connue dauvs I'his-
Yoire som3 le nom de guerre de
sept ans. Quand fut signs, en 1763,
le traité d’Hubert-bourg qui_mettait
fin aux hostilités en . rendant la Si-
lésie A& son ancien maltre, 18 h1-
bitants de cette provinc>, qui avait
6té I'objat da la guerre et le théitre
des plus terrbles dévastations, s3
trouvérent dans une position trds-
précaire Peniaot plusieurs anndes-
les campagnas avaient 4t pilldes et
sacéagdes, les b4 isses incondides,
148 molssons écrasées, 1o sol méme




piva de tout ce qui peut le meltte-
exr valeur, et appauvri parle séjour
prolongé des armées, 8tzit resté in-—
culte. Il o’en suivit une grande dé--
préciation dans la valeur dé la pro=-
priéié fomeidre. Les propridtaires
furent obhgés d’avoir reecours & des
emprunts ruineux gui augmentdrent:
léurs embarras, et e leur lais.trent
d’autres altzrnatives que la ruine et
Fezpatriation. Clest slors qu'ile
congurent |"i ée dé 6 former en as-
sociations, dans le Dbut de donner
aux capitalistes qui voulaiemt leur
&vaneer des fonds, une garantie col
lective sur leurs propriéiés. L se
pruduisit immédiatement une baisser
dans.le prix de \"argent, et par suite
un soulsgement passager. Alors
Yorique vinrent les demandes de
remboursement, les embarras re-
commencérent. I fallut changer Is
nature des pré's, e’, avec l'aide dw
gouvérnement, on intreduisit le
prinzipe du remboursemeat par
palemments partiels, ou de: |'amortis
sament. !

Le bon efe( de ce systéme, l¢ seul
fondé sur la nature des ressources
de la prepriété fonciére, ve tards
pas & se faire renliy. L'idée it som
chemin; et aa bout de gquelgues’




il e

années, elle regut sen application
dans un grand nombre d’autres pro-
vinces de I'Allemagne.

Aingi, les institations d3 cridit-
foncier furent 4 leur origine des
associations d’emprunteurs. Elles se
formdrent par la réunton d’un. cer-
tain nombre de propriétaires d’im-
meubles qui s’associalent pour cons-
Uituer, sur leurs biens, une bypothd-
que générale et colleciive qui les
rendait tous solidtires les uns des
autres. La sociétd créait ensuite des
lettres de gage eu 1eprésentation
de la valeur de cette hypothéque
et chaque associé recevait.sa part de -
ces valeurs, proportionoelle & son
apport dans I’bypothdque générale-
1l négociait lui-méme sa lettre de
gage , mais I’administration se ghar
geait de recevoir: les annuités, de
payer l'interdt sur les lestres de gage
et d'en opérer.le .remboursement
successil. Comme on le voit, clles
existaient pour V'avantage exclusi/
des emprunteurs.

Les associations de pmma vin=
rent ensuite, : Celles-c1 furent for-
mées par des_capitaliste: qui voue
laient retirer un bénéfice de leurs
opérations. Elles countituaient un

e e




-9 —

gy -propribfaires” sutr hypothEque,
‘Puis‘elles’créaient ensuite d=s tetires
'de gnge en représentation ‘da 'capital

“''prété, ‘et 'se' rendaient par le fait,
envers' Jo capitaliste, tant' pour le
paiement’des intéréts “gque pour le
remboursement du cayital, cantion
solidaire’ du’débitenr 'Elles pou-
“‘vaient  dinsi ‘augmenter indéfini-
ment leur capital.

Alla‘différence des s ciélés d’em-

“" praute irs, elles crélavaient, eur les
annuités, un certain percentage qui
“gervait 4 payer 'intérét sur 15 fonds
de'‘garantie, et quelques fois des
‘dividendes aur astionnaires.’

La ‘plupart des institutions de
créd't foncter fondéas en Allemagne
appartiennrert 3 la premidre caté-
‘govie, celles ‘6'ablies en France, ‘et
ea particuliér ' 16 ‘Crédit-foncier de
France,' ‘aprartiennent & la s>conde

Ces'' inostitutions 'foactionnérent
pendant prés d’un sidcle en Alle-
magne, sans que ’on songeat d°les
introduire en France. L'opinion
publigue cependant ‘en “avait suivi

“attentivément les dévslop® emente,
“'gt renidant quelgbes années, 16 1845
"2 1852, 168 départsments de' I'agri-
“cultute et'dd commoerce ‘4¢’ rempli-
" rent ‘de documents, brorhurés, rap-
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ports, projets de loi et de s'atuts-qui

donpaiant  les' renseignements  les
/iplus romrlete 8¢ Vorigine, 1'o'ga-

nisation, le fonctionnement, la'situa-

tion ifinsncidre des. institutions de
lcrédit foneier qui existaient enAl'e-
- magne; '

‘tou; cela, jnint au besoin pressaot
&, cette 16:-0que, de Jijuider la dette
hypothécaire qui:allait ¢’ angmen—

tantdane nne poport o1 zlarmante,

«avait: formé I’e -inion. vur: la néees-
sité de venir.en:aide & ‘12: propriélé
foncidre. | Napoléon, qui sentat le
beroin d’appuyer ses : projets d’ave-
nir;sur une idée populaire, s'empare
de:gelle-la, au sortir ducoup:d'Etat
du 2décsmbre; 6', par.décretide 1852,
autorisa la création, sur le territoire
fra:.cais, des assacictiong-da’prét urs
et d’emprunteuss,

Plusieyrs, s0Ciétés, appartenant a
ln catégorie des associations.de pré-
teurs, fe formérent, immadjatement
& Parig et davs les dé.artemeits;
mais, tontes. finirent. par se; fondre
en. une;senle grande instiwt on gui,

;18008 le nom de . Ciédit foncier  de
France, recut une protection spé-
ciale du gouvernement, et obtint
“dés priviléges sunsidérables. “Quel-
gties gnnées & peine +'§'aient écou~
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Aées que déjd elle comptait parmi

les institutions firancidres de la
France les plus puissantes ot leo plue
prospéres.

« A la fin de I’anuée 1859, dit M.
-Jorseau, ¢ le probléme est ‘résuiu :
« la réconciliation prétendue impos-
<« sible entre I'intéiét des préteurs et
« celui des emprunteurs-est trouvée.
« Les . capitalistes 1echerchent les
« titres du :Crédit fencier.; les pro-
-« priétaire’, A mesnie que la notion
«s'en répand parmi eux, acceptent
« ges conditiens comme !4 plus favo-
«rables, et s'adrescent & lai avec la
«ceriitude qu'd est -seul en mesrure
«de saticfaire & toute demande
-4 d’emprunt, appuyée surun gage
-« sufisant et régulier.»

En 1870, les préts hypothécaires
faits par le C1édit-foncier 8'élevaient
4 la somme énorme o 1 milliard,
-200 millions, produisant une annui-
16 de 5¢ millions, tandis que les préts
-communaux atteignaient le chiffre
-de 712 millions, produisant une am-
nuité de 30 miltions. T! avait, d
cetle épogue, une réserve de 18
-millions.

* Un sysidme qui produit de sem.
th'atles résulta's n'a pas bescin
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@’étre défendvu, il suffit de le faire
connafire.

Congoit-on toutes les ressources
que peut em retirer notre jeune
pays, pour dégrever la ‘propriété
fonciére d’abord, car c’est le beroin
le plus presssmt, pour améliorer en-
suite la condition-de la classe’ agri—
cole ? N'est-il pas permis &’espér:r
que les avantages qu’il offrira aw
eultivateur, pour le libérer de s »
trop lourds engagemeuts; ’sttache-
rout plus fortement au sol, par I’es-

- poir-d’y fonder Pavenir de ea' fa--
mille }=-que la nature méme des
obligations qu'il aura A remplir lui
inspirera ‘ces salutaires habitudes
d’ordre; de régularité, d’économie,.
dont on déplore avec trop de raison
I'absence dans nos campagnes ?

A ce point de vue, mous avons
beaucoup & apprendre du vieux pays
de nos amc8tres. Les capitaux qu'il
nous envoie sont le fruit de I'é6cono-
mie-et de'la prévoyanc . Ce que lé
sol produit ches lui, ce que I'ouvrier
gague par son industrie et'son (1a«
vail, ne se dépen:e‘pas ‘pour :atis—
faire los exigences d’un luze dérai=
sonnable, Iis estiment que cette sd-
tisfaction d’amour-proprs ne paie
pas-la peire qui s'attacbe an (ravail,
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Ausei; aueun; peuple: en;Burdpe, et
nous dirons dans le monde eitier,
ne jouit d’une pros éritd assisesur
des. bases plue solides, puisqn’eile
repose; surtout sur: Nindustrie: labo--
rieuse.dela:nation, et.ques’ s riches:
ses sout la-fruit de d’éronomie-et-da
travaik.de chague individu: « :
A:partdaclosie.agricole, le Orédit-
foneier . powrra | rendre cencore ueés
services -importants -4 \nos grandes
i :stiltions publigues. ., Plusieurside;
rosgrandes yillesontcociracté-pour: -
des-améliorationspubligues; des en-
gagemenisénormes.gulelesne-potir: | .
ront:rendontrer quen:s'impnsant dei
* grands:sacr fices. i :Bohvent:ellessne;
se libdrentdele reobligationsiqu’en
en contractant de’ nouvelles, et alles:
perdent tinsi;en commission et .cour:
tage,:en ~dépenses nécessdires, pour’
placer. leurs bons +urles .marchés -
éirangers, des sommes congidérales.
Désorwais elles emprunteront -eans
frais; dw,Credit-foncier franed-cana~
dien, et pourvu . seulement . qu'elles-
s’assurent un revenu: suffisant pour
payer.i’anruité, alles peuvent.enyi-
sager:l’avenic avec calme et assu--(,
TanGR i oo sup ell  wfdent
L¢s, fabrigues. qui . paient depuis’
des années les intéréts: sur un: capi-
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tal emprunté, sans._jemais alléger
leurs obligations, ausont.recours aw. .
Créoit-foncier, dogt. le . mode. de. -
rembour; ement convien! admirable- .
ment 2 la nalure de Jeurs ressourcer..

Bien. sopvent . méme,, Dar & cons~
flance qu’e'les. inspirent.et.le cradit .
dont elles;jonissent dans notre pro=
vince, les fabrigy:s pourrons coms—
truite, Jeurs églises el.leurs:presby-—
tbres, avec Vaide seud. du Crédit-
foncier, sans &'ve obligées d’imposer:
aucune charge sur.ies eon'ribuabl s . -
Dans bien, des ;cas, o, effet, leurs
revenus o.draires suffiront pour. ;
payer. I'anauité sur les empruals, et;
la propriét¢ foncidre, st raxc’.échargéo\; ‘
d'awtant.

M. Je Crédnfonmr sera . .ung
planche. de;salut, surtout pour les
mupicipalitée gu sont affectées par. .
I’acte de. la législature .concernant
le remboursement . du. fonds d’em=
prunt municipal, Si, dun céts,
celle légis'ation leur impcse des obli-
gations onéreuses, elles seront heu-
reuses A’un autre c6'é, de la nais-
sance d’une ins'itution qui vient a
propos wettre 3 leur portée le capi-
tal dont elles ont besoin, & des con-
ditions exc-ssivement avantageuses.,

Tous ces besoins pourront étre sa-
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tisfaits, sans affecter le prix de I'ar-
gent, car le Orédit-foncier franco-
canadien aura assez de capitaux 2
sa disposition, pour satisfaire toutes
les demandes raisonnables.

On a donc eu raison d’attacber
une grande importance 3 Iintre-
duction, chez nous, d’une ins‘ita-
tion qui a révolutionné I'ancien
monde. Ce sera un événement
dams ’histoire de notre développe-
ment matériel, digne de marquer
I’époque de la réouverture de nos
ralations commerciales avec Ila
France.

Espérons que le (Crédit-foncier—
franco canadien conservera dans
notre province son véritable carac-
tore, le caractére d’une ceuvre
natioaale, et qu'a ce titre il recevra
le concours de tous les hommes
dévoués et bien pensants, 3 quelque
parti qu’ils appartiennent.







