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AVANT-PROI'0S.

Les articles que j’ai publiés dans
“le Canadi nsousle titre de (r dit—
fo: cier, n'étaient pas destines a une
plus grande publicité gque celle que
pourraient leur donner les colonnes
ephén:ervs d'ur journal. Plusieurs
personnes, vep vdaunt, a 'opinion
desyielles j"attache un grand prix,
ayanl trouve davs ces ecris |
merite queje e leur soupgouindls
pas, et m'ayant forlement engagé a
les pullier 'sous une forme plus
durable, vu actualie du sujet o
¥y est traité, )ai cru devol acceucs
4 leur dema de.

Puisse cet humble travail contri-
‘buer & fa're connaitre au public ¢t d
lui faire apprécier vue euvre qui
m'est chére & raison des sacrifices
‘qu’elle m’a cofités, et du bien que
~je la crois appelée & produire danos
‘notre province.

‘L. N. CARRIER.

‘Québec, 30 novembre 1880,

154526



LES INSTITUTIONS

DE

CREDIT-FONCIER.

On a beaucoup parlé, depuis quel -
ques mois de celle institution, qui
semble devoir étre le point de départ
de nouvelles relations étroites et
suivies entre le Canada et I'ancienne
mere-patrie.

Le Crédit Foncier en effet a mon-
tré en France le Canada sous un
nouvzau jour; il I'a fait connailre
comme un champ fertile d’exploita-
tion pour les capitaux francais, et il
a contribné pour une large part &
attirer sur nous l'attention des
hommes publics de cette belle France
que nous aimons tant, mais qui ne
nous avait guere porté jusqu'ici
qu’un intérét de pure affection.

L’ utilité pratique de substituer les
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relations d'aff ires aux relalions dc -
senhiments qui ont existé jusqn’i
présent entre les deux pays, ou,-
disons mrieux, de culliver les pre
micres en conservant religiensc—
ment les autres, ressort elairement
de l'expérience des derniers rnois.
L’emprunt provincial, le erédit-fon-
cier, I'établissem»n! des manufac-
tures de sucre de betteraves I'ex-
ploitation de nos phosphates, la pers:
pective de I'établissement d’une
nouvelle ligme transatlantique, voila
l2 premier résultat d un rapproc he -
ment gue le sentiment nous faisait
désirer, et gue I'intérét commun des-
deux pays a opéré.

Ce qu'il produira de conséquences:
pour l'avenir du Canada ne peut-étre
encore facilement prévu. D'aucuns
prétendent qu’il exercera une in-
fluence considérable sur les destinées
de la race canadienne-frangaise, en
Iuifournissantles moy-nsnécessaires
pour développer la parl gui lui est
dévolue des ressources naturelles de
ce pays. Et nous parlageons sans
peine leur opinion. Il est certain,
en effet, que laprépondéranc2 qu’ont
prise dans les affiircs nos econ—
citoyens d'origice étrangere tient,
en graunde partie, 4 la facilité rela-
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Tive avec laquelle ils ont obtenu
Paide des capitaux anglais. C'est un
fait journalier de voir ici des hom-
m>s sans ressources se jeter dans
une exploitation qui d:maunde des
c1pitaux considérables, et vy faire en
pru d’années ce [que l'on appelle
chez nous une fortune. C’est 1'his-
toire de la plupart de nos grandes
maisons de commerce. Et ceux-la
ne sont pas des nétres, nous voulons
dire ne sonl pas de notre origine.

Le capital,quoigu’on en dise, a du
s:'ntiment, et a condition ézale, il
penche tonjours du coté ou 1'attire
l'instinct national

L’isolement dans lequel nous a
laissés la conquéte sur les seuls mar.
chés ounverts 4 notre commerce, et
la sympathie naturelle que, d'un
autre coté, la race conquérante y a
rencontrée. expliquent et justifient
la condition d'infériorité dans la-
guelle se sont trouvés nos nationaux,
pour ce qui a rapport au développe
ment de 'industrie commeiciale et
manufacturiére. Les capitaux nous
manquant iei, el la protection i
I'extériear, nous sommes reslés en
dehors des exploitations lucratives.
Comme conséquence,les institutions
financieéres qui vivent de leur patro-
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nage, cu les aidant de leur crédit, se
sont formées & pen d’exceptions prés
sans notre concours. Kt ils'est élabli
ainsi, par degrés, dans le commerce
et I'industrie, tonte une hiérarchie
ftont nous avons élé exelus.

Newos n’en faisons pias reproche &
nos coneitoyens, Ces [ails liennent
a la nature méme des choses, dont
ils ne sont pas plus que nous respon-
sables. Nous avens méme hénéfi~
cié, dans une certaine mesure, des
avanlages de leur condition, comme
ils bénéficieront de Pamélioralion
de la nitre ; et nous ne songeons
pas plus 4 en &tre jaloux qu'ils ne
sorgent & prendre ombrage de la
honne fortniie gni nous arrive. Si,
en effet, nons avons mis en com-
mun, de hon cexur, nos inléréls ma-
tériels ; si nous avons acceplé, sans
arriére pensée, la solidariié de des-
tinées que des événements au dessus
de teute direction humaine novs
ont imposée, sur eetle pariie dn
continent, il ne doit y avoir parmi
nous ni esprit de mesquine jalousie,
ni sentiment d’exclusivisme, mais
un désir commun d’arriver au plus
grand bien de tous, par 'améliora-
tion de la condilion de chacnn.

Tout le monde devra donc se
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réjouir, aveec nous, du changement
qui semble devoir s'opérer dans les
relations de la France et du Canada,
et chacun de nous devra s'efforcer
surtovt de vetirer le plus grand
avantage possible des nouvelles res—
sources qui vont étre ainsi mises 4
notre disposition.

C'est pour apporter notre part de
contribution a ce travail patrioti-
que, que nous voulons faire con-
naitre celle des institutions francai-
ses {4 laquelle s’attache aujourd’hui
le plus vif intérét : le Crédit foncier.

Nous eroyons que ce travail, quoi-
que modesle dans ses proportions et
simple dans sa forme, pourra étre
de quelque ulilité, a la veille de la
mise en opération d’une institution
dont le public canadien attend de si
importants résultats.

C’est chose nouvelle chez nous,
en effel; et si beaucoup connaissent
le nom, nous pensons que pen con-
naissenl la chose. Nous ticherons
de faire voir le role des institu-
tions de crédit foncier, la nature
de leurs opsrations, leur fonctionne-
ment, l'inflaence qu'elles peuvent
exercer sur ledéveloppement de I'in-
duslrie agricole, les avantages que
peuvent retirver,de son élablissement
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au milien de nous, la population
des campagnas el nos grandes insti-
tutions publigues.

Il'y a un cOté surtout des avantla-
ges du crédit-foncierque nous tenons
4 mettre en lumieére, pour dissiper
les appréhensions des capilalistes
habitués & préter sur propriétés fon-
cieres, qui voient, dans la création
du Crédit foncier-franes-canadien,l'in-
troduction d'un monopole injuste
pour les placements hypothécaires,
el une menace pour leurs intéréts.
1ls constateront que loin d’éloigner
les petits capitaux de 'emploi hypo-
thécaire, les institutions de crédit-
foncier ont précisement pour objet
d’en provoquer l'affluence, par les
garanties qu'elles leur assurent, et
les facilités qu’elles leur offrent,faci-
lités et garanties qui compensent
amplement la réduction d’intérét
dont bénéficie I'emprunteur.

Tout le sysleme loi-méme, est
pour le capitaliste préteur et pour le
propriétaire emprunteur, une admi.
rable compensation d’'avantages, et
une étonnante conciliation d’inté-
réts. Le crédit-foncier n’est pas
autant une inslitution de préts
gu'une agence de préts. Ilse place
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comme intermédiaire entre le pré-
teur et 'emprunteur; il préte son
crédit & celui ci, pour lui permetire
d’emprunter a bonne composition,
et donne ses bons offices 4 eelui la,
pour lui épargner les troubles qu’oc-
casionnent d’ordinaire les place-
ments hypothécaires et lui assarer
le remboursement de son capital &
échéance. Ayanl besoin du patro-
nage des denx, et vivaant de leurs
opérations, il donne & leurs intéréls
respectifs une protection égale. C'est
ce qui le caractérise.

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

1

Celui gqui étadie les conditions
économigues de notre p-ovince ne
peu! manguer d'ére frap )6 d'un fait
d’une extrém gravi é,savoir : 'exis-
tence de charge; énormes sur la
propriété foaiciere. Nous n’avons
pas, et ¢'est regrettable, de domnées
exact-s sur le chiffra de la detle
hyoo'h>caira ; mais il es' certain
qu'elle représente une proportion
considérable de la valeur fonciere,
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et qu'elle augmente tous les ans
dans une proportion alarmante,

Et comment pourrait-il en dire
autrement ? Plus la propriété est
grevée, moins elle offre de garanties
au prétenr ; et plus par conséquent
le prix de Dlarcent est élevé, parce
que le préteur se fait toujours payer
le risque que court son capital. De
son c6lé, I'emprnnteur qui est obligé
de payer un gros intérét, tire de sa
terre tout ce qu’elle est susceptible de
produire, pour le donner 4 son créan-
cier ; il néglise pendant ce temps
les améliorations nécessaires, il
épuise le sol sans compensation, et
il vient un moment on tons les
efforts ne suffisent plas pour
servir l'intérét 4 son échéance.
Dés lors c¢’en est fait, la rnine
est consommée. Le découragement
s'empare du débiteur ; il ne voit
plus d'issne que dans un désastre
plus ou moins rapproché. Pour
¢loigner autant que possible le jour
fatal, il a recours 4 de nouveaux
emprunts; il vit d’expédients dans
lesquels il arrache tout ce qu'il peut
4 ses créanciers, pour parer aux
besoins les plus pressants. Il dis-
stque son bien, et vitde tout ce qu'il
peut lirer de la terre. Pendant ce
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temps la, ses enfants qui voieift tout
s'en aller dans la bours: du préteur,
sans aucun espoir de libération,
quittent un d un le foyer paternel,
et vout chercher fortune a l'étran-
ger. Le chel| lui, résiste aus-i long-
temps qu'il peut tirer une bouchée
de pain de ce sol épuis? ; puis fina-
lement, lorsqu’il a fait son dernier
effort, ou que Dofficier de justice
vient le déloger au nom de la loi, il
partason tour et s'en va, a cinquante
ans, demander a nne nouvelle indus-
Irie el & une letre ettangeére la vie
de sa famille.

Il ne reste plus alors au préteur
fqu’a couslater, par une veute judi-
ciaire, la valeur de son gage. On lui
i laissé entre les mains un squeletle
de terre, rien que la substance quoi
ne peut-etre usée ni consommeée ; il
n'y a plusde clotures, les batiments
sont en ruine, le bois exploitable a
&lé enleve et vendu pour prolonger
Vexistence, la terve stérile ne pou se
que des herbes mallaisantes, il n'y a
pas li-dessus de quoi trouver la sib-
gistance d'une personne pendant uve
journée : c¢'est un os auquel une
longue cuisson a cnlevé toute trace
de substance nutritive.

Celte terre avait ¢t venduoe pour
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deux’ mille piastres, il y a quinze
ans ; elle était portée alors au role
d’évaluation pour quinze cents pias-
tres, et elle en vaut & peine quatre
cents aujourd’hui. La-dessus les
frais de justice, les arrérages des
rentes seigneuriales, les taxes muni-
cipales et scolaires qui n’ont pas
été payées depuis dix ans, absorbent
au moins la moilié. Le premier
créancier hypothécaire, qui a une
obligation de huit cents piasires,
touchera le reste, ¢'esta dire deux
cenls piastres.

N’est-ce pas de I'histoire vivante !
le 16cit alrégé des angoissesde bien
des famil'es? l'explication de cet
exoce ruineux qui dépeuple nos plus
felles campagn=s? L’émigralion ne
lient oi _u caractere de notre peuple,
pi au goQtde notre jeun: ss2 jour les
avcntures, ni aux sAdui-ants avan-
fages que lui oftrent les Etats voi-
sins, f'letiert & nclre cordilica
économijue ; ¢’est perdre son temps
que d’en rechercher les causes ail
leurs.

En attendant, une rifl=xion se
présente tout naturellement 3 ['es-
prit. du cagpi'aliste préteur, qui a
tuind son débiteur et perdu une
partia de scn capi‘al, et ¢’cst celle-'a
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méxe qui a inspiré l'idée de la
créaion du crédit-foncier. Lequel
des deux vaut mieux: préter a hoit
pour cent, ruiner Vemprunteur et
sa prepriété, et rerdie la moit 6 de
son propre cap lal, ou b'en préter &
cing pour ceut, el relirer intégrale-
ment car ital et intérdt, tout «n lais-
san!t suffisamment au débiter r pour
vivre, lui et sa famrille ?

Poser 1. question, c’est faire com-
prenire toute I'importance qui s'at.
tache & sa solution, etc’esl en méme
temps la résoudre dans le sens du
prét a bon marché, pour "avautage
commun du capitsliste et du pro-
priétaire.

Mais il favt pour cela un ch:ngc-
ment radical & ’état de choses ac-
tuzl, puisque, comme nous le di-
sions en eommengart, tout teni &
agraver de jour en jour la position
du débiteur hypo hécaire. Pour
dégrever la proprieté, 1l faut dimi-
nuer le taux de lintérét; or ceci
ne peut se faire qu'en appe’aut &
"emploi hypolhécaire tous es ca-
pitaux disponibles.

Vi yors quel est le mcyen d’y airt-
ver, et si le crédit foncier réunit les
condilions nécessaircs & une institu
t'on deut nous atendons toute vue
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révolulion dans notre condilion éco-
nomique.

Nous avons indiqué le taux élevé
de Inntérét comme une des rauses
de I'accroissement de la dette hy-
pothécezire. Ily ena une seconde,
qui est I'imposstbilité rour le pro-
priétaire emprun‘ear de rembour-
serle capital 4 échéanca. A hvig
pour cent, le cultivaleur piie 1in-
teréi quelque fois, pendant un cer-
tain temps du moins, mais le cani=-
tal, jamais. Et comment le pourrait-
il? La production de la lerre est
leate et graduelie ; elle donne, cha-
que ancée, Vinterét du capital em-
ployé & 'amé&horer, el une = portion
du cayital, si l'interét o’est pas trop
élevé ; mais 1l est impossible d'en
ret.rer plus. L’empruoleur qui en- -
treprend d’aller au-deld marche a
une rune certa:nz, a i’echéanca du
capital. Il pourra bien rembourser
a l'aide d’un nouvel emprunt, mais
cela ne changera pas sa position. Il
faudra toujours une solution, et elle
sera infzilliblement désast: eusz pour
lui.

D’un autre cOté, le préieur, lui,
veutl que son intérét suit payé rézu-
lierement, et que son capital lui soit
remboursé & volonte,




i1l faudra “enc conrilier ces deux
<ini1érédis opposés, el mettre pour cét
 <pbjet,-euire le capiialisie pré eur et
le propriétaire emprunteur, un ine
ifermédisire qui puisse precurer aux
uns des fenis remboursables par
amortissement, avic ga atitie oy o~
thecaire, ¢t aux autres Jes lire
sconversibles en argeut 3 volonté.

1671

Nous disions que les irstituticns
de Crédit-foocier se phacent entra
‘le capitaliste et le proprié:aire, pour
assurer a celui-ci ~es placements
slirs, le paiement régulier de ses
rintérdts et de son capital, et & celui-
14 des emprunis a2 bon marché, rem-
boursaples 4 longue échéance, et
par paiements partiels. C’est bien
414, en effet, leur véritable caractéere.

¢ Cet 10termédiaire,» dit Josseau,
dans son excellent Traité du crédit-
foncier, «est umne -iostitution pu-
< blique dont la fooction est double.

«D’une part, elle recoit des de-
«mandes 4’emprunt qui lui sont
‘a adres=ées par les propriétaires, vé-
-arifle la valeur des biens offsrts en
« garantie, réalise les préts, et recoit
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«son remboursement par annuilés:
n Chague annuité comprend, outre
aiintérét et'les frais d’administra-

« lion, une petite portion du capital
«qui, par U"intérét compo:é, étzint
ala Jelte dans un lemps délerminé,
« D’autra p_rt, l'institution émet des
«obligations ou lettres de gages, pour
«une valeur nominative égale au
«monian! des p1&1s effeciués. A ces
«lilres est altachée une hyoolhégque
asur 'ens mble des immeubles af—
«feclés par les emprunleurs, a la
«garanlie des sommes qui leur ont
« élé prétées ;ils se Iranemeltent au
« porteur, ou par voie d’endosse—
« ment, et donnent droit & dtsin.-
«1é1é's s>rvis par l'institut oo elle -
«méme, L’argent avancé ew
a échange des leltres de gages se re

a’couvre, soil par la négociation, soit
«par le remboursement gui a liew,
achague année. au proralta de la
w#rentrée des sommes deslinées 3

«’amortissement. »

Celle théorie sera mieux eompiise
par um exemple :

Suppo:o1s qu'une personne veuille
emprunter dix mil'e piastres. Elle
remel sa demande enire les maivs
du Crédit-foncier, avec ses titres de
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rpronriété.  Celui-ci  examine les
titres, fait 6valuer la proprie é offerte
“romme garanlie, constate la situa
tion hypothécaire ; et r2alise le prét,
8'tl présente tou'es les coaditions
“exigées. L’emprunteur commence
alor- & payer une annuilé qui com-
prend Linte-dt de la somme em-
rruniée, les frais ‘d’administration
de P'nsii'ution, et une cer'aine
-somme destinée & "amortissement
du capital. Cet amortissement est
d’antan! moins élevé que la nériode
de lib3ration est plus longues. Pour
‘cinguante ans, I'amortissement est
«d= quarante-six cents par cent
piastres, par année. L'emprunteur
pai- ains' pevdact ving!, trente,
quarante, ou cinquante ans, suivant
la période des libération gu’il aura
‘choisie, mais i! conserve la faculté
de se libérer par anticipation

Voila pour les relations de l1a so-
‘ciété avec lemprunteur. Mainte-
mant voici comment elle se met en
Tapport avec le capitaliste.

L’acte d'incorporation du Crédit-
Toncier I'autorise A Amettre des lelires
de gages ou obligalions, en teprésen-
tation des opératiens de la société,
€l pour un montant égal. Ainsi
Yorsqu’ells avra effectué un prét de
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dix mille piastres, elle pourra émet:
ire des letires de gages pou- le mdme
montant. Ces letires de gages sc 't~
des titres payables ai porteur, r-m-
boursables par la : 031818, et sur les—
quels el'e paia elle-méme les inté=
réts. Ils somt garaniis par le crédit
de 1a s0ciéLé, et par les hy, othéques
données par les emprunteurs, Le-
capitaliste achete ces titres, et, avec
les fonds qu’il’ paie, le Creédit-fon-
cier remplit le videqui s'est fait cans-
£a ceisse et effectue de pouveaux -
préts.

Toute cette opération se raduit &
ceci : Le Crédit-foncier avance di%
mille piastres au p-éteur, et regoit
de lui une obligafion portant hypo--
théque. Il prend ensuite cettdob'i”
gation qu’il transforme en simple
billet négociable, mais conservant
toujours sa garantie liypothécaire,
I’endosse et la transporte, pour va-
leur regue, & celui qui cherche des
placements hypothécaires. Il mo~
bilise ainsi Ia valeu fonciére,et la
et en circulation, en y ajoutant sa-
propre gerantie. Puis, sur I'annuité
que paie 'empruulevr, il prend ses
frais d’administration, une certaine
somme pour payer I’ niérétaux por-
feurs de lettres Je gages, et celle
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“Jestinée a I'amortissement du capi-
tal. C'est-d-dire qu’il remplit, vis-
a-vis des perteurs de ces fetires de

*gages, les mémes obligations que

remplissent les'empronteurs vis «a—
vig de loi. 1l emprunts -des capita—
listes et préte au propriélaire, el se
charge de remplir lui-méme les obhi
gations de I’emprunteur vis-&-vis de
celui qui débourse les fonds.

' Ces lettres de gages sont -géoérale=
ment-d'un montant peu élevé, afin
-d’arsurer aux petits capitaux 'accés
aux placements hypothécaires.

Le Credit-foncier est donc un vé-
ritable agent de préts, un intermé-
diaire entre le préteur et I’emprun-
teur.

A Paids de celte combinaison, il
leur offre les avantages tuivants :

fo. Il permet a l'emprunteur de
trouver des capitaux sans l'inter-

venlion cotteuse des tiers ;

20. Il offre & l'emprunteur un
mode de remboursement en rapport
avec ses ressources, 4 I’aide de paie-
ments partiels el d’um chifire peu
é'evé, tout en lui laissant la liberté
de se liberer partiel!lement 6u inté~
gralement, avant 1+ terme d’éché-
ance convenu ;
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30. 1l fait baisser le prix de I'ar=
gent et hauser la valenrde la pro-
priété fonciére, en a't rant les capi-
taux vers "emploi hypothécaire ;

40. Il débarasse le rpréteur sur
bien-fonis du troub'e d’examiner les
titres ds propriété de 'emnoruntenr,
de faire évaluer sa propriéré, de
constater sa situstion hypothécaire,.
de prendra des oblizations, de quit
tancer les parments, et anires inei.
dents cofiteux d- toat prathy othé-
caire ;

5o. Ii assure an préteur un place—
mant siir le service régul'er d» s°s
intéréts, le remboursemen' de som
capital & volont5 et sans frais

6o Il dispense le prétenr de svr—
veiller son débiteur et la propriété
qu’il lni adonnée en gage:

v

{1 n’y a rien de plus stren i que
le prét hypothécair-; ce qui I’a mis
endélaveur chez nous, c'estlagrande
difficulté qu'éprouve le préteur de
recouvrer son capital, difficu'té oc-
casivnnée par la longueur des procé-
dures nécessaires pourarriver i la
réalisation du capital prété, oar les
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“procédss coti'eux qu’ | fant suivre,
<¢t, d'sons-le, pa~ lamauvaise volonté
du débitear dans bien des cas.
“(Zest en fai<ant dispirailre ces in-
convénients, par seon intrrvention,
que le créd tfoncirr rendra aux
‘préts hypothécaires toule leur po-
pularité. Tl n'est pes guestion de
faire baisser le taux de l'inlérét par
la concurrene, ni par le monopole
d’on grand capital, mais par 1e
simple fait des garanties plussolides
qui serent donnée: aux capitalis'es,
putits et grands, povr le paiement
de leurs inléré's et le rembourse-
ment de leur capital. Les capitanx,
oon sealement de la France, mais
de la Province et de la Puissance,
seront conviés A celte ceuvre patrio-
tigue ; ils y seront attiréspar le seul
aprat des avantages qu'on leur pré-
pare. .

Car, disons-le encore une fois, le
tux auquel on préle & la clesse
agriccle n’est pas normal, il n’est
pas en rapport avec la nature des
tJacements hypothécaires gni repo-
sent sur ce qu’il y a de plus solide :
le sol ; il n’est pas en repport non
plus avec le prix courant de I'ar-
gent ; il lient aux causes acciden=
telles que nous avons énumérées.
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La preuve, c'est que pendant louié
la période critifue que neus aveng
iravertée, 'e capital, [uyart devant
une panique financ:ére sans- précé-
dent, a préféré I'hospitalitéd ingrate-
des comp'oits d’éeonomie, 4 I'em=
ploi lucratif que lui offrait Ia pro~
priété foncidre. Le capilaliste pré—~
ferait relirer de son capilal qu:tre
el méme trois pour cent, et 'avoir
sous la main, que de le confler au
propri¢taire de biens-fonas, méme &
un taux usuraire. Ertre le prét aux
fabriques & s1x pour eent et le prék
aux cultivateurs & cept et huit pour
cent, quel est ce ui qui hésite ? Porr-
guoi tant de capitaux ont-ils 6té
engloulis sane retour dams des en-
treprises hasardeuses, dont le+ dé-
sastres ont enveloppé des parois-es
entidres, pendant qu'il y avait tant
4 faire pour améliorer la position
de la classe agricole!? Nous le répé.
tons, cet état de choses n'est pas
normal ; il prouve snrabondamment
qu2 les placements hypo hécaires
ne sont pas en faveaur auprds des
cacitalistes, malgré tous les avan-
tag2s qui découlent de leur pature
méme.

Nous avons mer tionné la lettre de
gage ccmmé mbyén, pour le crédit-
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foncier, de metire enranprrt le pré=
teur et l'emprurtenr, Cete partis
des opérations du c'édit-foocier, la
olus importante, sans contredit, a
besoin d- plus amp'es explications

La lettre de gage est la va'eur fon-
cidre mobilisée, c’est l» conirat hy-
pothécaire de I'mpruntenr, trans-
formé en va'rur négociabe, qui
circule avec la trip e garantie de
tous les emprun‘eurs, dn crédit de
Uinstitution, et de la responsabilité
des actionnaires. C’est up bi'let de
banque qui porte intérét, et dort le
paiement est assurée par la plus solide
des garanties : la garantie fo- ciére,

Elle est émise pour d:fféretes
sommes ; il peut y en avoir de mille,
de cing cent, de cent, et méme
de cinguante piastres. Il est avan-
tageux qu'il y en ait pour des
montants peu considérables, afin
de les rend.e accessi®ies aux plus
petits capitaux. Ainsi, le cultivateur,
I'artisan, ’ouvrier qui a économisé
cinquante piastres, peut les placer a
intérét sur hypotheque, en achetant
la lettre de gage du crédit foncier, et
rentrer ensuite dans ses fords a
volonté, en la négociant.

La lettre de gage contient une pro-
meese par lipnslitution de payer, a
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vine épeque et & vr liew d* erm nds,
la somre pou- laguell: elle et
émice, avec intd'&, La forme en
est déterminée por le ¢corseil d'a'-
minisiration.

(uelques-unes sonl remboursables
par veie de lirag: an sort, 4 cerfai-
nes époques de lannée, délerminées
«l’avance, dans la proportion du
capital qui est. remboursé par les
emprunteurs, au moyen du fonds
d’amertissement.Elles portent A cetle
1in un numéro, et les porteurs de
lettres gue lesort a désignés, sont
tenus de se présenter pour recevoir
lear remboursement. Elles cessent
de porterintérét du jour ou elles
sont ainsi devenues payables.

De cette maniere, quand toutes les
obligations ‘hypothécaires lui ont
&té remboursées, le crédit-foncier a
aussi remboursé les siennes.
~ Quelquefois, et pour aider au
‘début la circulation des lettres de
gage, Pinstitution y attache wune
prime. Ainsi elle conviendra de
payer, disons, une prime de deux
cents piastres sur la premiere letlre
de gage de cent piasires que le sort
aura désignée pour le rembourse-
ment, Ainsiencore, sur une certaine
série de lettres de gage, portant un
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intérél moins élevé, elle composera
des lots qui seront tirés 1u sort par
les porleurs de celie série.

Les unes; par exemple, porterant
eing pour cant d'intérét, sans lots
ni primes ; les autres porteront (ua-
tre, avec lots on avee primes. Tout
cela est determiné par l'iustitulion
qui consulte, i cette fin, le gout et
les demandes du public.

| important, pour le erélil fon~
eier, est que le public acceple es
titres avec une entiere coafiance, et
quils soiect en faveur aupres des
capitalistes. Car alors, il sera tou-
jours en mesure de satisfairve toutes
les demandes des emprunteurs, sans
craindre de jamais voir son capital
s’ épuiser,
 Qest pour cela que le législateur,
comprenant que tout le succes des
nstitutions de crédit foncier repose
sur la: confiance accordée par le
public & ses titres, a- marqué soi—
gneusement d'avance la limite de
leurs opérations. Elles ne peuvent
préter que sur premiére hypotheque,
ponr la moitié seulement de la
valear de la propriété offerte en
gage; et toutes ces hypothéques sont
la garantie collective des titres qu’el-
les émettent.
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En France, on ne s'est pas con-
%enlté de cetle législa ion sévére, qui
paraissait pourlant suffisante pour
la garantie de tous les intérdts.
L'Etat a accordé au crédit-foncier
une dotation <considérable, et lui a
assuré un privilege exclusif de vingt-
cing ans sur lout le territoire fran-
«cais, apreés avoir fondu sous sen
nom, loules les institutions qui exis
1aient en France. On craignpait, en
effet, que la concurrence ne les
amenil a se reldcher peu 4 peu de
leur prudence, et que leur empres-
sement A4 vechercher les préts ne

«iminudt la confiance du public,

dans la solidité de leurs transactions.

C’est pour avoir perdu de
vue celle considération, que quel-
ques personnes ont combattu’
comme un monopole dangereux, le
privilége que demandait, par sa
charte, le -erédit—foncier-france cana—
dien. Dans jeur désir bien légitime
de favoriser ’emprunteur, et d'a-
mener la réduction de I'intérét, elies
oubliaient qu’'on ne peut trop faire
pour inspirer la confiance aux capi-
talistes et aux préteurs ; que c'est le
plus sitr moyen d’attirer les capi-
taux, et que I’affluence des capitaux
amene nécessairement la baisse dn



prix de I"argent. Si elles eussenteon=
nu le véritable caractere des instite
tionsde crédit foncier, elles anraient
compris, comme on‘l'a compri: er:
Franee et dans les autres pays, que
plus on leur donne de protection,
plus on rapproche le préteor de
Femprunteur, et plus par econsé
quent on favorise ee dernier. l.e
reméde contre le monopole se trouve
dans 'institution elle- méme.

Cette protection et ees priviléges
sont le plus siivr moyerr de donaer
aur obligatiens du crédit foncier la
solidité dent elles ont besoin pour
inspirer une entiére confiance aun
public. A ces conditions, elles seront
recherchées par tous les eapitalistes
et se maintiendront toujours a un
prix fixe et élevé: « Que de débou-
chés, dit Jossean, s'ouvrent devant
elles. Indépcndamment des ecapi-
taux qoi se placent ordinairement
sur hypothéque, les fonds appar-
tenant aux incapables, aux com-
munes, aux établissements publics,
ou d'utilité pnblique,ceux de I'épar-
gne, sl souvent improductifs, n’ont-
ils pas dans la lettre de gage, dont
les eoupons de 100 francs sont & Ia
portée de tant de bourses. un place-
mentappropriéa lenrs convenances.»
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« Aussi, continue-til, remariue-t-
on qu'en France comme en Alle-
magne, ces tilres conseryvenl pen-
dant les périodes de déprécialion,
une contenance plus ferme que la
plupart des autres valeurs, et déja
par un etfet inévitable de cette nou
velle création, la propriété foncitre
voil venird elle, & des condilions
plus favorables, une plus grande
quantite de ecapitaax. »

Sl oy a un fait qoi puisse, plus
jue toul autre, lémoigner de la con -
fiance que le public a reposée, dans
les institulions de crédit foncier,
dans les pays on elles ont fonc-
tionné, et en particulier dans leurs
lettres de gage, c’'est le coursauqguel
elles se sont toujours négociées et
maintenves, méme au milien des
crises financieres (ui affectaient et
faisaient fléchir toules les aulres
valeurs. On trouve dans un rapport
fait au ministre de l'agriculture et
dn commerce, en France, en 1851,
une anice avant "établissement du
Crédil-foncier de France, un tableau
indiguant le cours des valeurs les
plus recherchées en 1egard de celui
des lettres de gage, dans les diffé-
rentes provinces de 1'Aliemagne.
La comparaisun est toule en faveur
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de ces dernitres, et on y constate fe
fait important' que leur valeur s’est
loujours maintenue mém- av-dessus
du cours des efféls du gouvernement.

Ainsi, pendant que les rentes prus-
siennes, lors de la révelution de
1848, élaient colées en moyenne &
89, et que tous les antres effets pu-
blics subissaient une baisse effray—
ante, le eours des lettres de gage se
maintenait de 90 4 100. Dans les
temps de ealme, elles se sont presque
tonjon s maintenues au-dessus duw
pair, et ont atteint quelques fois
jusqu'a T15, avec un cours toujours
uniforme, ‘indépendant des événe-
menls politiques, et qui, tout en
facilitant DI’achat et la vente des
titres, ne donne pas lieu 4 "agiotage-

Vv

Ce que fail Iz lettre de gage po r

altirer le capita'iste, 'amortissemer t

le fait pour reprrocher emprov-
teur. Ce =on! les det x moyens d’a'
lraction gui metlent en présenca
leurs intéréts of posés, et les conci-
lent par Pintermédiaire Au crédit
foncier Ils résument lous les avar—
tares que présente I'insti*t'tion
Nous avous dit que la rroduction
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de la terre est lente et graduelle,
qu'elle ne peut rendre le capital
qu! lui est préié que partiellement
et graduellement, dans la propor-
tion et la mesure e ses propres rec-
sources. O:, le remboursemenrt par
aroitissement, 4 un taux propor-
tiorné au revenu de la terre, est
celvi qui répond le mieux & la con-
d:tion de la c'asse agricole et i ees
besoins. Tous les essais de crédit-
foncier qui se sont faite, avant |’ap-
plic 10n définitive de ce sysieme de
rembeu'sement aux pr8's faits A
I'agriculture, ont misérablement
échoué. Aussi est-il étornaat, dit
A. Royer, dans son rapport au gou

veriement, qu’il ait fallu [rés d'un
demi-siéc'e pour comprandrs et ap-
piquer, partout en Alleragne, cette
amélioration rapitale, sans laquelle
tout le crédit-foocier n'eut jamais
é'¢é qu'un échafaudage incom, let et
fragile, embarrassant le crédit public
et I’¢conomie politijue des Etats qui
I'avaient adopté.

« Dés que la libération par amor-
tissrment a été introduite » dit Jos—
geauy « le crédit foncier a 616 com-
plerement organisé.

Cetle vérité d’ailleurs n’a pas Fe-
soin de démcnstration Tl cereit
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“beaucoup plus difficile d'expliquer
pourquoi le gouvernement, les cor-
porations publigues dout les ressour—
~ces sonl immenses, onl eu depuis si
longtemps recours a ce mode avanta-
geux de libération, sans qu'on ait
songé A 1'appliquer plustot & T'agri
-culture. Que de cultivateurs au-
‘raient conservé leurs biens1Que de
familles auraient échappé 3 la
ruine 1'Que de ‘désastres on au-
rait évités, en doanant au cul-
wvateur ce seul moyen pratijue de
‘dégrever sa propriéré, ou d’emprun-
ler pour l'améliorer !

Le montant du remboursement
par-amorfissement varie suivantla
période de libératien qu’'a choisie
Pemprunteur; car plus I’amortisse-
sment est élevé, plus est rapide le
double remboursement par les som-
mes payées et par I'effet accéléré de
I'intérét composé.

Ainsi, prenons un emprunt duo
crédit foncier pour $1,000.00, & sept
pour cent d’annuité. L’empruateur
aura d payer soixante-et-dix-piastres
par année. Sur celte annuité, cing
pour cent—savoir : cinquante pias-
tres—représente 'intérdt du prét, et
sera employé par le crédit-foncier &
payer l'intérét sur ses propres obli~
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gations ou  letlres de gage ; un pous”
cent, c'es'-i-dire dix plaslies, s-11'd
payer les frais d’adminis'ration, et
un pour cent, ou cix jiastres, est
affecté & lamortissement du ca-—
pital. Vous aurez ainsi remboursé,
an bout de |’année, dix piastres, ce
qui réduira votre detle  $990. L'ias-
lituiion vous: tiendra comple alars
de l'intérét des dix piasires que vous
aurez payées, et cet intérét ira aussi
en diminution du capital, de sorle
qva la fin de la seconde année,
votre delte sera  rédcite &
$079.50. L’année suivanle on vous
tiendra comple des versemenls gque
vous aurez failsyet'de I'inté1ét guhils
auront produils, et de l'mtérét de
cel intérétl, et ain:i de svile en dimi«
nuant lous les ‘ans; a raison de

I’aungmentation du montant produil
par les amoriissemeniset- leurs in—
téréts. On arrive ainsi, par ce rem-
boursement fraciicnnaire, a rem-
bourger un capilal dansun temps
irds coort, relativement au pelit
monlant alfecté chague arnée a le
reproduire.

Si 'on prend maint siant vn prétde
$1 000.00,a 10 pour cent d’annuité,
il y aurale méme montant affecté &
Pinlérét, savoir : cing pour cent, elle
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“méme montant affecté aux frais
~d’admini-tra'.on, savoir : un pour
ceut, et le reste, 0u quaire pour cent,
“ira 4 'amort:ssement du capital. La
période de libération s=ra beaucoup
plus courte, parce que la marche
sera plus rapide par 'accumulation
des intéréts composés,

Ce ju'il est important de savoir,
<¢’est que quelle que soit 1’annuité
payée par l'emprunteur, le erédit-
foncier retire toujours le méme inté-
18t , le reste est appliqué au rem-
boursem ent du capital.

Nous avons entepdu faire contre
les préts & longue échéance une
objection dont nous tenoo- 4 faire
justice tout de suite. Ces préts, dit-
on, ne son{ pas dans no3 meurs: le
-cultivateur aura toujours une trés
grande répugnance & grever sa pro-
priété d’une charge qui pésera pres-
que sur deux générations,

Et d’abord, on peut répondre que
le crédit foncier n'existe pas pour la
gimple jouissance des propriétaires
d'immeubles, et que les hypothd-
ques, quelles gu'elles soieat, ne se
constituent jamais par agrément.
GCelui qui n’'a aucun besoin d’em-
prunter pent éprouver de grandes
objections & bypothéquer son bien
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pour un si long espace de lemps,”
voire méme a I'bypothéquer du tout. -

Aussi bien nestil pas désirable -
que le sysléme se présente sous das
couleurs séluisantes, méme a celui’
qui n’a aucun besoinr d'emprunter,
puisque son objet est d’aider I2 pro—=-
priétaire i se libérer, et non de I'en
courager & s'enjelter sans be on.
Mais pour celui cont les revenus’
ne sufffsent pas & payer les nié & g7
usaraires des det es qui gréventson
bien, qui se voit mendcé de la pour-
suite, de la saisie et de la ruine, il
séra toujolrs trop heuredx de tron-
ver ce moyen de sauvef sa position
¢t Pavenir dé'sa famille. Le préta
long terme, avec un mede de rem-
bburse ent gui luf permet d’acquit-
tér & chaque heure une parlie de
sa delle se présent2 a lui romnm une”
bonnpe foriune excaptionnelle. [l se
préoccupe peb da temps qu'il lui
faudra pour se libérér, du moment
qu”il a'la cértitude qu'il y arrivara,
6t qu’il fera penjant ce temps vivre
sa famille.

Au surplus, qui 51 si, cette pers—
p-ctive relevant s0a courage et celut
de ses eafaus, il - trouvera pas,
daps ce mode méme de libéralior,
de g habitudes d'ordre’et 4’4 0 omie



“Jui raméreront la prospérité A sén
»qoyer, et lui permettront d’abréger,
- par un paiement antic'pé, la période
de sa tibération ? Le délai, en effet,
lui est donpé pour som avauntage, et
le crédil-foncier me peut refuser de
recevoir le paiement qu'il Ini offre
par anticipation. Il n'a pas oon
«plus d’'intérét-a le faire, parce qu'il
trouvera-toujours i placer 'e capital

remloursé,
Nous ajouterons : cest-une erreur
~de dire que les préts & lungs tefmes
re sont pas dans ros mweurs. Nous
-avons le constitut qui est un irc*-
dent fréyuent de nos transaclions
dmmobiliéres. 11 existe sur un grand
rombre de propriétée, €t le cultiva-
tfeur y treuve tellement son avan—
‘age qu’il préfere invariab'ement
-payer lintérét plntdt que de rem-
tourser le capital. S'il y a une dif-
férence entre ie prat a constilut et Io
\ prét du crédit forcier, elle est toute
@ Vavantage de ce dernier, psrce
<que I’annuité acquitte a la fois 'in-
terét et le capital,—c'estun constitut
qui 8’éteint parle s-rvice des inté=
réls pendant un ccrlam pombre

d’années,

Voici un cuitivateur cui a $500
A me'tr: sur ure progritlé d §1060,
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N paie comptant les $500 dont ¥
dispose, et regoit, pour 1+ [aiement
de-autres $500¢ trois propositicns:
par la p-em &re, on i deman'e une
obligation avicinté &' remboursabls
4 une époque d lerminée; cing, dix,
quinze, vingt ans ou plus; par la
seconde, il peut garder les $500 &
conslitut, c'esl-d-dire qu'ii paiera
Ias inlé1éls tous les ans, sans qu'on
puisse jamais en exiger de lwm le
capital ; et, en troisieme lien, vient
I'obligation du erédit-foncier qui
porte le méme intérét que les deux
premiéres, donl le capital n’est pas
exigible, comme pour le constitut,
mais qui 8'éteint aprés un eertain
nombre d’années.

Laguelle des trois propositions
pensez-vous qu'il acceptera ? 1l est
facile de décider. S’engager 4 rem—
bourser un eapital & une époque dé-
terminée, a dix, vingt, trente ou gua-
rante ans, est toujours dangereux
pour le cultivateur, parce qu’il
ignore g'il sera alors en mesure de
le faire. Le rembourser & volonté,
pourvu qu'il serve régulierement les
intéréts fera bien mieux son affaire,
cela se comprend. Mais se libérer
par des paiements annuels égaux a
Vintérdt, ce fui équivaut pour Ini &
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g, | et

=ne jamais rembourser le capital,
vaudra bien mieux encore.

Pense-t-on que celui-c1 aura peur
du remboursement d longue-éehé-
-aAnce.,

VI

11 nous reste, pour compléier ¢&
«ccu~t travail, & dire qualques mo's
de Iorigine des inmstitutions de
crédit foncier.

La premidre idée en est due & un
banquier al'emand Bii'ing, el on en
tronve 'applica‘ion en Silés'e, en
1770. Toutes les provinces d’Alle-
magne avaient été dévastées pir la
gusrre désastreuse de Frédéric et de
Marie-Thérése, connue dans I'his-
toire sous le nom de guerre de
sept ans. Quand fut signé, en 1763,
le traité d’Hubert<bourg qui mettait
fin aux hostilités en rendant la Si-
iésie 4 son ancien maitre, 1°8 ha-
bitants de celte provinc2, qui avait
616 'objat de la guerre et le théitre
des plus terribles dévastations, sa
trouvérent dans une position trés-
précaire Peniant plusieurs années-
les campagnss avaient &1é pillées el
saccagées, les bi isses incendiées,
l2s moissons écrasées, le sol méme
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privé de tout ce qui peut le meltife
en valeur, et appauvri parle séjour”
prolongé des armées, élait resté in-
culte. Il s’en suivit une grande dé-
préciation daos la valeur de la pros~
priélé foneiare. Les proprietaires
furent obligés d'aveir recours 4 des-
emprunts ruineux qui avgmentdrent’
leurs embarrasg, et ne lenr lais:érent
d’autres altsrnalives gue la ruine et
Pexpatriation. C’est alors qu'ils
congurent |’i'ée de te former en as.
gocialions, dans le but de donner
aux capitalistes qui veulaient leur
avancer des fonde, une garantie col-
lective sur leurs propriétés. Il se
produisit imméd:atement une baisse
dans le prix de l'argent, el par suile
un soulagement passager. Alors
lorsque vinrent les demacdes de
rembourszment, les embarras re-
commencérent. Ii fallut changer la
nature des pré's, e', avec l'aide dw
gouvernement, on inlroduisit le
principe du remboursement par
palements partiels, ou de ’amortis-
s2ment.

Le bon effet de ce sysieme, le seuk
fondé sur la palure des ressources
de la propriété fonciére, ne tarda
pas & se faire senlir. L'idée fit son
chemin, el au bout ce gquelques
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années, elle regut son application
dans un grand nombre d’autres pro-
vinces de I’Allemagne.

Aingi, les institutions d3 cridit=-
foncier furent A leur origine des
associations d’emprunteurs Elles se
foreérent par la réunion d'un cer-
tain nombre de propriétaires d’im-
meubles qui s’associzient pour cons-
tituer, sur leurs biens, une bypothe-
que générale et colleciive qui les
rendait tous rolidcires les uns des
autres. La sociéié créait ensuvite des
lettres de gage eun 1eprésenlation
de la valeur de cette hypothéque
et chaque associé recevait sa part de
ces valeurs, proportionoelle 4 son
apport dans I’hypothéque générale.
1l négociait lui-méme sa leltre de
gage , mais 'administration se char
geait de recevoir les annuilés, de
payer l'interéi sur les letires de gage
et d'en copirer le remboursement
successif. Comme on le voit, ¢lles
existaienl pour l'avantage exclusif
des empruoteurs.

Les associations de préleurs vin-
rent ensuite. Celles.c1 furent for—
mées par des capitalistes qui vou=
laient retirer un bénéfice de leurs
opérations. Elles constituaient un
capita’ de garanlie, qu’elles prétaient
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aux propriélaires sur hyrotheque,
puis elles créaient ensvile des leltres
de gage en représentation du capilal
prété, et se rendaient par le fait,
envers Ja capitaliste, tant pour le
paiement des intéréls que pour le
remboursement du carital, caution
solidaire du débitenr Elles pou-
vaient ainsi augmenter indéfini-
ment leur capital.

A la différence des saciélés d’em-
prunte urs, elles crélavaient, sur les
annuités, un certain percentage qui
servait & payer I'intérét sur le fonds
de garanlie, et quelques fois des
dividendes aux actionnaires.

La plupart des institulions de
créd t-foncer fondées en Allemagne
appartiennent a4 la premiere caté-
gorie, celles é'ab'ies en France, et
ea particulier le Crédit-foncier de
France, aprartiennent a la s>conde

Ces iostitutions fonctionnérent
pendant prés d’un siécle en Alle-
magne, fans que I’on songedt 4 les
introdoire en France. L’opinion
publique cependant en avait suivi
attentivement les déveloprements,
et pendant gquelques années, de 1845
a 1852, les départements de ’agri-
culture et du commerce se rempli-
rent de documents, brochures, rap=-



-— 43

ports, projets de loi et de s'atuts qui
donnaisnt les renseignements les
plus comrlets sir Iorigine, l'orga-—
nisation, le fonclionnement, la sitna-
tion financiére des institutions de
crédit foneier qui exislaient en Al'e-
magne,

‘lou ce'a, joint au besoin pressant
4 cette é ogue, de lijuider la detle
hypothécaire gui allait s’angmen—
tant dans une p oport 01 zlarmante,
avait formé I'o inion :ur la néces-
sité de venir en aide a l1 prop~1é!é
fonciere. Napoléon, gui sentait le
besoin d’appuyer ses projets d’ave-
nir sur vne idée populaire, s'empare
de celle=1a, au sortir du coup d'Etat
du 2décembre, e!, par décret de 1852,
autorisa la création, sur le territoire
fra: gais, des associi tions de'prét urs
et d’emprunteuss.

Plusievrs sociétés, appartzpant a
la catégorie des associatiors de pré-
leurs, se formérent immédialement
a Paris et dans les dé artemer ls;
mais toutes finirent psr se fondre
en upe seule grande institut on qui,
sous le nom de Crédit foncier de
France, rcgut vne protection spé-
ciale du gouvernement, et obtint
des priviléges cunsidérables.  Quel-
ques années & peine s'é'aient écou-
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“iées que ‘déjd eile comptait parmi
les institulione firanciéres de la
H'rance les plus poissantes et les plus
prospéres.

«A lafin de I'année 1859,» dit M.
<Jorseav, « le probleme es' résuvlu:
« la réconciliation prétendue impos-
«« tible entre I'inté1étL des préteurs et
« celui des emprunteurs est trouvée,
« Les capi'alistes recherchent les
« titres du Crédil foncier ; les pro-
« priétaires, & mesnie que la notion
«s’en répand parmi eux, acceptent
« ses conditions comme lcs plus favo-
«rables, et s'adrescent 4 lui avec la

.wcerlitude qu'il est seul en mesure
«de salisfaire 4 toule demande
« d’emprunt, appuyée suruin gage
« suffisant et régulier.

En 1870, les préts hypothécaires
faits par le C1édit-foucier s'élevaient
4 la somme évorme de 1 milhard,
200 millions, produisant une annui-
té de 5% millions, tandis que les préts
communaux alteignaient le chiffre
de 712 millions, produisant une an-
nuité de 30 millions. Tl avait, &
celle époque, une réserve de I8
mill'ons.

Un systéme qui groduit de sem.
b'atles r(sulta's w’a pas bescin
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d’'étre défenduv, il suffit de le [aire
connajtre,

Congoit-on toutes les ressources
que peut en relirer notre jeuns
pays, pour dégrever la propriété
fonciére d’abord, car c’est le besoin
le plus pressant, pour améliorer en-
suite la condition de la classe agri—
cole ? N'est-il pas-permis d’espérer
que les avanlages qu’il offrira aw
cu!'tivateur, pour le hibérer de s s
trop lourds engagemeuts, 1’attache~
ront plus fortement au sol, par l'es-
poir d'y fonder I'avenir de sa fa-
mille 7—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 rpoint de vue, nous avons
beaucoup & apprendre du vienx pays
de nos ancétres. Les capitaux qu'il
nous envoie sont le fruit de I'écono-
mie et de la prévoyanc . Ce que le
gol produit chez lui, ce que I'ouvrier
gagoe par son industrie et son lia-
vail, ne se dépen e pas pour :atis—
faire les exigences d’un loxe dérai=
sonnable. Ils estiment que celte sa-
tisfaction d’amonr-propra ne pa'e
pas-la peire qui s'attache an (ravaly
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Aussi, aucun peuple en Europe, et
nous dirons dans le monde el lier,
ne jovit d’une pros érité assise sur
des bases plus solides, puisqu’elle
refose surtout sur lindustrie labe-
rieuse de la nation, et que s s riches.
ses sout le fruit de I’économie et du
travail de chagque individu.

A part la clss:e agricole, le Crédit-
foncier pourra rendre encore .es
services importants a nos grandes
iostitutions publiques. FPlusieurs de
ros grandes villes ont contracté pour
des améliorat'ons pubiiques, des en-
gagemenisénormes,qu'elles ne pour-
ront rencentrer qu’en s’impusant de
grands sacr fices. Souvent elles ne
se libérent de le rsobligetions qu'en
en contractant de mouvelles, el elles
perdent ainsi,en commission et cour-
tage, en dépenses néces:aires, pour
placer leurs bons :urles marchés
élrangers, des sommes considérales.
Désormats elles emprunteront sans
frais du Crédit-foncier franco-cana-
dien, el pourvua seulement qu’elles
s’assurent un revenu suffisant pour
payer "anuvuité, e'les peuvent envi-
sager 'avenic avec calme el assu-
rance.

L:s fabrigues gqui paienl depuis
des années les intéréts sur un capi-
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ial emprunté, saus jamais alléger
leurs obligations, auront recours-au
Créuvit-foncier, dont le mode de
rembour:ement convient admirable-
ment & la nature de leurs ressources..

Bien souvenl méme, par 'a con-
flance qu’e'les inspirent et le cradit
dont elles jouissent dans notre pro~-
vince, les fabriquss pourront cons—
truire leurs églises el leurs presby—
teres, avec laide seul du Crédit-
foncier, sans &'re obligées d’imposer
aucune charge sur les con'ribuabl-s.
Dans bien des cas, en effet, leurs
revenus o.d raires suffiront pour
payer I'anauité sur les emprunts, et
la propriéte fonciere sera céchargée
d'autant

Mais le Créditfoncier sera une
planche de selut, surtout pour les
mupicipalités qui sont affectées par
I’acte de la législature concernant
le remboursement du fonds d’em-
prunt. municipal. Si, d'un cdCté,
celte légis'ationleur impcsa des obli-
gations onéreuses, elles seront heu-
reuses d’un autre co'é, de la nais=
sance.d’une Jngiitutipn qui vient
‘prop‘oi lroltre a leur poriée le capi=-
. lal dont elies ot Besoin, & des con-
ﬁwbrrg etc-sswﬁmenl a.'.fantapemes.
" %ols ces besbing pwiirrori étre sa-
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tisfaits, sans affecter le prix de ’ar-
gent, car le Crédit-foncier franco-
capadien aura assez de capitaux 2
sa disposition, pour satisfaire toutes
les demandes raisonnables.

On a donc eu raison d’attacher
une grande importance a I'intro-
duction, chez nous, d’ume ins‘itu-
tion qui a révolutionné I'ancien
monde. Ce sera un événement
dans |'histoire de notre développe-
ment matériel, digne de marquer
I’époque de la réouverture de nos
relations commerciales avec la
France.

Espérons que le Crédit-foncier—
franco canadien. conservera dans
notre province son véritable carac-
tere, le caraclere d’'une uvre
nationale, et qu'a ce titre il recevra
le concours de tous les hommes
dévoués et bien pensants, 2 quelque
parti qu’ils appartiennent.




