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7. Crédito y préstamo hipotecario 
en una zona cafetalera del estado de 
Veracruz, durante el Porfiriato 

Odile Hofmann 

Introducción 

Hacia finales del Sig1 XIX, en M6xic0, el Porfiriato emprende la 
aplicaci6n real de las Leyes de Reforma que consagran el t r i d o  
de la propiedad privada como f i c a  garantía de una ciudadanía 
"moderna" y de la igualdad de todos frente al acceso a la tierra. 
UM condici6n para lograrlo era la supresi6n de los "privilegios" 
'de que gozaban las comunidades indigenas (tierras comunales e 
indivisos) y las corporaciones tanto civiles como eclesiásticas. E% 
un periodo de legalizaci6n de tierras y de sistematización del re- 
gistro de las transacciones de bienes raíces. 

Esta época de transición y de edificaci6n de u n  "nuevo orden 
rural" propicia Ia desaparici6n de algunos actores tradicionales y 
el surgimiento de otros nuevos, a la vez que redefine la pertinencia 
de algunos procesos sociales, en particular los que giran en torno a 
la propiedad. 

Uno de ellos es el *dito garantizado por hipoteca, siendo la 
prenda casi siempre un bien inmobiliario, por lo general un terre- 
no. Pnesente desde siempre y muy importante en el medio rural, lo 
fue todavía m& en este tiempo.de recomposición territorial y de E- 
conversión productiva y, por lo tanto, propicio a la evoluci6n de ne- 
cesidades que redundan en el -mento de las solicitudes de 
p&tamos. 

Al analizar las modalidades de préstamos hipotecarios en una 
región cafetalera de Veracruz, trataremos de precisar las relaciones 
sociales sobre las que se tejen y sostienen las transacciones hipote- 
carias. También, respecto a las actuaciones de los distintos prota- 
gonistas frente a las hipotecas, veremos la manera como se revelan 
o se acentúan Ias diferencias sociales, las estratificaciones econ6mi- 
cas, las diferentes actitudes frente a Ia propiedad o, mls bien, fren- 
te a la tierra, entendida &ta tanto como lugai de identificaci6n 



como de producción. En fin se trata de analizar cuál fue el papel 
de los diversos actores en la elaboraci6n de un nuevo sistema de 
pr )piedad de la tierra. 

Fuentes y métodos 

EI análisis que aquí presentamos de las transacciones hipoteca- 
rias descansa principalmente en la revisi6n exhaustiva del registro 
público de la propiedad (RPP) de un municipio del centro de Vera- 
cruz (Xico), a partir de 1872 (la crítica de las fuentes y el método de 
análisis se presentan en Hoffmann 1988). También se consultaron 
los archivos notariales, pero su estudio resultó frustrante y sus da- 
tos repetitivos en relación con el RPP. Así pues, no se tratará aquí de 
los &tos no avalados por hipoteca (el "&to invisible") N de los 
innumerables préstamos por cantidades pequeiias y no registrados. 
Esta omisión permitirá concentrar el estudio en los grandes y media- 
nos propietarios, los que cumplían las prescripciones legales demas- 
trando su adhesión al esquema dominante en lo social y en lo 
cultural: el de la propiedad privada como fuente de legitimidad y 
de ciudadanía, que por lo mismo excluía a gran parte del campesi- 
nado. Aunque los campesinos eran también "propietarios" de he- 
cho, pocos eran los que legalizaban y registraban sus predios. 

En el caso de las hipotecas, los contratos se registraban ante un 
notario y comprometían propiedades que a su vez ya tenían un re- 
gistro notarial. Las nuevas leyes (desamortización de propiedades 
de manos muertas en 1856, colonización y adjudicación de terre- 
nos baldíos en 1883, división de la propiedad de la tierra en el e ç  
tado de Veracruz en 1889) trajeron algunos cambios de orden legal 
y administrativo, al reconocer el Registro Público de la Propiedad 
como la f i c a  institución con capacidad de legitimar y garantizar 
las transacciones territoriales. Se puede pensar que al final del si- 
glo m, la mayoría de las grandes propiedades estaban registradas, 
ya que el comunicado del gobemador en 1889 decía: "son denun- 
ciables (por adjudicación) los terrenos que no hayan sido declara- 
dos en el Registro de la Propiedad Rústica". Hay que hacer notar 
que la pequeña propiedad, especialmente los terrenos de campesi- 
nos indígenas o nativos de Xico, escapaba, en general, al registro; 
actitud que continúa hasta la fecha. 

Al préstamo hipotecario firmado ante notario y registrado en el 
RPP, le seguía ya sea la "cancelación" o liquidación de la hipoteca 
despues del pago en el plazo fijado de antemano; o el "embargo" 
de los bienes del deudor en caso de falta de pago; o la "amplia- 
ción" de la hipoteca. Los embargos a veces eran cancelados des- 
pués de un pago posterior y una vez que se habían puesto de 
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acuerdo las dos partes; tambih, se podían "ampliar" en el caso de 
falta de pago muy prolongado, tanto de los intereses como del ca- 
pital. En teoría, todas estas transacciones debían registrarse en 
el RPP. 

En 1886, el Registro mblico de la Propiedad de Xco asent6 192 
"temnos rjlsticos" por un valor de 68 870 pesos y 56 terrenm ur- 
banos valuados en 51 773 pesos. El mismo aîio, el censo de pobla- 
a6n meneio-ba 5 680 habitantes en el muniapio, alrededor de 
980 familias (BUzquez 1986). Lo que significa que el 80% de los je- 
fes de familia no eran propietarios legales de tierras agricolas, en 
una regi6n donde la actividad dominante era la agricultura (cam- 
pesinos y obreros agrícolas en las plantaciones). Eh las phginas si- 
guientes, s610 trataremos de la minoría propietaria, de esa &te 
que vivía o tenía intereses inmobiliarios en Xico; es decir, cerca de 
200 personas en 1886 (150 en 1871). 

Entre 1872 y 1915, se registran 206 contratos de hipotecas, de los 
que 53 (25.7%) terminan en cancelaciones, 24 (11.6%) en embargos 
y el resto "no se resuelve" durante ese periodo. Estas cifras mere- 
cen algunas okrvaaones. 

Ante todo, el número: 206 contratos. &tos representan a un po- 
co menos de 100 prestamistas y cerca de 150 solicitantes. Si se 
comparan estas cifras con las menaonadas anteriormente (aun- 
que, claro está, es injusto comparar datos de 40 años con los de un 
solo año), se puede estimar que una gran proporción de los pro- 
pietarios reconocidos legalmente interviene en el mercado hipote- 
cario en uno u otro momento. Sea como fuere, y s610 como 
aproximación, parece que al interior de la capa superior de los 
agricultores de la época era muy frecuente el recurso del préstamo 
garantizado por hipoteca. 

Cerca de las dos terceras partes de los contratos de hipoteca es- 
tablecidos entre 1872 y 1915 no tienen seguimiento durante este 
periodo, sino años más tarde, después de la Revolución. La mayor 
parte de los contratos es de larga duración, aunque este dato no se 
menciona, ya que por le general solamente figuran las tasas de in- 
terés exigidas. 

1872-1915: un ciclo en el mercado de tierras 

Trabajando sobre procesos hipotecarios, Ia cuestión de la perio- 
dización adquiere une relevancia particular. En efecto, pór defini- 
ción, el contrato de hipoteca compromete a los firmantes por 
varios años -aunque a veces, sólo por algunos meses- y única- 
mente el resultado final, es decir, la cancelación o el embargo de 
los bienes, permite evaluar las motivaciones y los objetivos de am- 
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bas partes. Limitar el &is en el tiempo, darle fechas y duración 
determinadas trae consigo el riesgo de pasar de lado elementos 
fundamentales para la comprensi6n del fen6meno hipotecario, en 
la medida en que siempre se va a perder una parte decisiva de la 
información: ic6mo se resuelve o se liquida una transacción? Sin 
embargo, en el presente caso, dos condiaones evitan este riesgo. 

Por un lado, se dispone de una serie de datos homogheos (110 
años desde 1872 hasta 1982) que abarcan un periodo lo bastante 
largo como para que los ciclos "contrato de hipoteca/cancelación 
o embargo" se cierren y sean analizables. Aún así, un estudio deta- 
llado y exhaustivo de este periodo arroja una diferencia de sólo 71 
casos (23%) en los que no se ha podido reconstruir el seguimiento 
de los contratos iniciales. Según datos obtenidos de los notarios de 
la región, es aceptable suponer que se trata, ya sea de contratos vi- 
gentes, o de transacciones que llegaron a callejones sin salida, es 
decir a cancelaciones de hipotecas, no registradas al no darse cam- 
bio de propietario. Sólo en caso de venta por parte del propietario 
inicial &te debía justificar la cancelación. 

Por otro lado, es th  las violentas agitaciones que marcan la his- 
toria del país durante un siglo; en primer lugar, la RevoluciOn de 
1910 que provocó rupturas, reorganizaciones en las relaciones so- 
ciales y económicas, redistribución de los recursos, en particular 
de la tierra. El mercado inmobiliario evidentemente resistió estas 
tormentas, puesto que refleja en gran medida las relaciones de una 
sociedad con su territorio, su espacio vital y reproductivo; así co- 
mo las relaciones de las diferentes categorias sociales entre ellas, 
frente a ese recurso limitado que es la tierra. 

El análisis de las transacciones inmobiliarias en un periodo lar- 
go -1872 a 1982- demuestra claramente la existencia de ciclos, o 
al menos de rupturas en el mercado de bienes raíces. La más im- 
portante se sitúa en 1916, con el cese brutal de toda transacción 
durante tres aiios, es decir durante la lucha revolucionaria en la re- 
gión. Esto pareceria probar dos cosas contradictorias: la primera, 
la evidente relación entre el mercado inmobiliario y la situación 
político-económica de la época; pero también, la asombrosa inercia 
que revda ese mismo mercado. La Revolución estalló a fines de 
1910 y, unos meses más tarde, repercutió en el ámbito político de 
la región. Pero el mercado inmobiliario se paralizó sólo cinco años 
después, a raíz de que la situación se hizo físicamente "insosteni- 
ble", con la aparición de grupo armados que luchaban por el acce- 
so a la tierra. Durante esos cinco años, los propietarios resistieron 
y prácticamente continuaron realizándose todas las transacciones 
al mismo ritmo de años anteriores: compraventas, hipotecas, 
arrendamientos. Así, en la región de Xico la ruptura se dio erì 1916 
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y eso explica la periodización, aparentemente paradójica, adopta- 
da en este trabajo: '.872-1915. Se trata claramente de un "ciclo in- 
mobiliario" desfasido en el tiempo en relación con los grandes 
acontecimientos ~ c i ~ d e s  y representativo de la s i tuaah  prerre- 
volucionaria de la regi6n. 

Si bien se trata aquí solamente del Porfiriato, en la conclusión se 
verán los cambios que intervinieron después de la Revoluci6r1, que 
modificó las relaciones de fuerza en el medio rural y ante todo las 
relaciones que se tejen alrededor de la propiedad. 

La situación agraria (e inmobiliaria) en la región Xalapa-Xico 
a j n e s  del siglo m 

En el centro del estado de Veracruz, recostada en la Sierra Ma- 
dre Oriental, la región de Xalapa (capital del estado, con una po- 
blación de 400 O00 habitantes en 1985) se caracterizaba por la 
presencia, desde el tiempo de la Colonia, de haciendas azucareras 
en las que también se practicaba la cría extensiva de ganado bovi- 
no y sobre todo por importantes actividades de negocios (Xalapa 
estaba en la ruta México-Veracruz-FspaÍia). En sus alrededores se 
asentaban varias poblaciones o cabeceras municipales, entre ellas 
Coatepec, centro agrícola regional y residencia de los grandes ha- 
cendados azucareros. Más al sur, Xco (con 25 O00 habitantes apro- 
ximadamente en la actualidad) contaba en 1885 con una población 
de 5680 personas, de las que 4308 vivían en el mismo pueblo. 

Los resultados que aquí presentamos se basan en el estudio de 
ese municipio, cuya extensión es de 176 kilómetros cuadrados so- 
bre las vertientes del Cofre de Perote (4280 m.s.n.m.), desde los 
1000 hasta los 4000 m. de altitud. 

Ese fin de siglo es un periodo clave para el establecimiento de 
un nuevo sistema agrario regional, con todas las crisis y reajustes 
que eso implica. Sin entrar en los detalles, citemos los principales 
factores locales, regionales y nacionales que intervinieron en la re- 
composición regional y en particular en el reacomodo territorial y 
productivo: en primer lugar, la introducción y difusión del citivo 
del café en esta región antiguamente azucarera introdujo modifi- 
caciones en los sistemas de producción, en las formas de uso y ma- 
nejo del espacio productivo, es decir, de las tierras. 

En segundo lugar, en la parte baja de la región, la relativa deca- 
dencia de las antiguas haciendas azucareras establecidas desde ha- 
cía varios siglos y su prematuro fraccionamiento por ventas y 
lotificaciones originaron la aparia6n de pequeñas y medianas em- 
presas agrícolas. Sus dueños, agricultores y rancheros, eran h.116- 
grantes españoles o negociantes de México, pero también antiguos 
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arrendatarios o jornaleros de las haciendas (este fen6meno se pro- 
dujo en casi todas las regiones dfl país, 9610 que adquiri6 diferen- 
tes formas). 
Por Gltimo, la llegada del ferrocarril en 1898 y el auge comercial 

de Xico (arrieros y comercio local) ament6 él valor de las tierras 
agrícolas cercanas a la poblaci6n. 

l 

El préstamo hipotecario y la (des)estruduraciÓn de la propiedad 

A nivel nacional, el p&stamo hipotecario seguido de embargo 
sustent6 los procesos de apropiaci6n y despojo de tierras (en espe- 
cial las de indígenas y campesinos), pero también dio lugar a la di- 
solución de grandes latifundios mal administrados. La mayoría de 
los autores que han estudiado los siglos x ~ r  y XIX en diferentes re- 
giones del país ha mostrado que las haciendas o la mayor parte de 
ellas sobrevivían por medio de p&tamos muy onerosos. En el 
momento de la sucesi6n, los herederos no podian hacer frente a 
los pagos (del préstamo ni de los intereses), lo que llevaba al em- 
bargo por parte del acreedor y despub al fraccionamiento y/o 
venta de los terrenos (Brading 1988; Rojas 1981; Schryer 1986; Ba- 
zant 1982; Skerrit 1989). Esta fragilidad financiera, vinculada a 
problemas de herencia, a crisis econ6micas agudas (en especial por 
cambios en la producción o en la infraestructura), o a situaciones 
polí ticas especiales (reivindicaciones de arrendatarios y jomaleros, 
González 1972), imprimió ciertas pautas en las dinámicas agrarias 
regionales, con dos tendencias principales: 

- la acelerada circulación de la propiedad, con cambios de pro- 
pietarios casi en cada generación. Esto, sin embargo, no impli- 
ca ni el desmembramiento de la propiedad ni la ruina de la 
familia "saliente"; sólo revela cierta incapacidad de ponerse de 
acuerdo, entre los herederos, acerca de las modalidades de res- 
cate de las partes heredadas. L a  propiedad se transfiere enton- 
ces a un tercero, suscitando una gran movilidad de 
terratenientes al interior de un grupo pequeño: la élite agraria 
regional; 

- el fraccionamiento de los latifundios, iniciado en ciertas regio- 
nes desde el siglo XVIII (sobre León, cfr. Brading 1988) y duran- 
te el xn: en otras (sobre Aguascalientes, &. Rojas 1981; sobre 
Mchoacán, cfr. González 1972), pero en todos los casos mucho 
antes de las leyes de desamortización de los bienes de manos 
muertas y con mAs raz6n antes de la Revoluci6n y la Reforma 
Agraria del siglo XX. 
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Estos dos fen6menos aparecen en la zona estudiada, el primero 
en las tierras altas (las grandes propiedades forestales) y el segun- 
do en la ZOM baja cafetalera. 

La parte alta de Xico habíí sido parcialmente "adjudicada" des- 
pu& de las leyes de desamortizaCi6n de las tierras "comunales" O 

"baldías". En 1880 pertenecía a una media docena de propietarios, 
la mayoría hombres de negocios de Xalapa, que las explotaban CO- 
mo riqueza forestal, manteniendo al mismo tiempo la cría de ga- 
nado ovino y caprino. Todas estas propiedades, de m& de loo0 
has. cada una, estuvieron con gravhenes hipotecarios en un mo- 
mento u otro del Porfiriato: EI Morey, de los hermanos V h & ,  en 
1911, por 40 O00 pesos a Emilio Vázquez G6mez; Tonalaco de Sal- 
mones y Gorozpe, en 1909, por 50 O00 pesos a Francisco Vázquez 
G6mez; Ingenio del Rosario-Ocotepec, de Pascual Cosme, a varios 
acreedores. Sin llegar al embargo, las tierras cambiaban de dueño 
ante la imposibilidad de pagar los intereses. 'Las ventas especifica- 
ban Ias cargas hipotecarias que se trasmitían de un dueño a otro, 
pensando el sucesor que tendría mejor suerte que su antecesor. No 
siempre sucedió así y en los años siguientes a la Revoluci611, al 
acelerarse la recuperación de las deudas hipotecari.as, las extensas 
propiedades de los altos cambiaron frecuentemente de propieta- 
rio: cuatro veces en 30 años, Tonalaco; cuatro veces Ocotepec; tres 
veces El Morey. Los que vendían seguían siendo influyentes y po- 
derosos en otros sectores, en especial el negocio y el comercio de la 
ropa y abarrotes, pero abandonaban la tierra al considerarla poco 
rentable. 

También en algunos casos de la parte baja se dio este mismo fe- 
nómeno de rápida circulación de la propiedad, sin fraccionamien- 
to. Acribillada de deudas por vanas hipotecas vencidas, una 
antigua familia influyente de Xico, los Peredo, tuvo que deshacer- 
se de su propiedad de Palzoquiapan (256 has. en plena producción 
de caiia, cítricos y café) en favor de otra familia de las m8s impor- 
tantes de la región, los Sánchez Rebolledo, que la conservarían in- 
tacta, o casi, hasta la Reforma 'Agraria. Pero la familia Peredo no 
por eso perdió su rango, se recuperó con la cria de ganado y re- 
construy6 en dos generaciones su patrimonio inmobiliario en la 
zona de pastoreo. 

En los dos casos anteriores Ias propiedades terminaron, a fin de 
cuentas, en manos de hombres de negocios o grandes hacendados 
de la región. 

Muy diferente fue ia situación en gran parte de la región baja. 
En la hacienda de Mahuixtlán, las deudas hipotecarias vencidas, 
no pagadas, condujeron al fraccionamiento y la lotificación en va- 
nos predios de 300 hectáreas. Unos especuladores y comerciantes 
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de la región compraron esos lotes, los fraccionaron de nuevo y los 
revendieron (lotes de 100 a 150 has.) a los agricultores locales. Ahí 
las hipotecas vencidas modificaron la distribucih de la tierra, a 
h v &  de un fraccionamiento real; la propiedad se tramfiri6 de los 
hacendados a los negociantes, y de &tos a los agricultores locales. 
Es de seiialar que la presi6n era muy fuerte, ya que esas tierras es- 
taban en litigio desde hacía un siglo y medio: "los nativos de Xico" 
acusaban a los hacendados por despojo, a raíz de un pr6stamo hi- 
potecario no pagado, en 1650. 

Si bien estos casos de transferenaa y reestruduraci6n de las 
grandes propiedades acosadas por las hipotecas existen y confir- 
man las interpretaciones hechas por diversos autores a propósito 
de otras regiones de México, de todos modos no representan más 
que una minoría -en número de transacciones- del conjunto de 
las transacciones hipotecarias. Nos detendremos más bien en la 
otra vertiente de la hipoteca, más discreta pero también más difun- 
dida y cotidiana. 

El empeño hipotecario y el crédito: los socios 

¿Quién pedía prestado? ;Todos! Si damos crédito a los archivos 
de las haciendas, a las monografías históricas y a las encuestas he- 
chas a los ancianos, el recurso del préstamo prendario era UM "al- 
ternativa" de la que no escapaban 10s propietarios, grandes y 
pequeños. Pero el préstamo revestía diferentes modalidades según 
los casos. 

La solicitud de préstamo avalado por hipoteca pilede corres- 
ponder a una necesidad de crédito a raiz de la instalación o de la 
modernización de los medios de producción; es el caso de hacen- 
dados azucareros que se convierten en cafeticultores al final del si- 
glo m, o también de rancheros que comienzan una empresa 
cafetalera, forestal o ganadera tras haber comprado "tierras nue- 
vas". Las cantidades que ss manejan son, con frecuencia, considerables. 
'es propiedades qce se empeñan son terrenos muy e x k "  de la tie- 
na baja (haaendas y ranchos cafetalera), o bien de los altos (ra~chos 
de explotación forestal). 

Más frecuentemente, se trata de una medida para superar una 
emergencia, sin relación directa con la producción agrícola, sino a 
raiz de gastos imprevistos por enfermedades, duelos, accidentes. 
Aqui entra todo tipo de gente que busca préstamos: desde los ha- 
cendados, como último recurso antes de una quiebra,. los ranche- 
t os  en situaci6n pasajera de falta de liquidez, hasta 1G.s campesinos 
que no logran conservar su autonomia financiera. EI monto de los 
créditos es muy variable; las propiedades empeñadas constan por 
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lo general de casas localizadas en el pueblo, o de terrenos, menos 
extensos que los anteriores y situados cexa de la localidad.de Xi- 
CO. Hay dos razones para eso: por una p a e ,  esas, tierras bajas (ca- 
fetaleras) son muy valiosas, real o potendmenk, y representan 
una buena garantía; por otra parte, pertenecen a gente de la ciu- 
dad que ya las registraron, mientras que lm cam inos de los 

Por lo que respecta al prestamista, las motivaciones son tam- 
bién muy variadas: desde la financiera inmediata (el cobro de inte- 
reses, aunque variable, siempre atrae al acreedor) hasta el interés 
socio-político a largo plazo (por la influencia que automaticamente 
ejerce sobre el deudor), pasando por especulaciones más o menos 
aventuradas y riesgosas sobre la recuperacih de las tierras y la 
formación de una propiedad, descontando de antemano la falta de 
pago del préstamo. UM cuenta detallada permite cuantificar estas 
"al ternativas". 

pueblos rara vez legalizan sus titulos de propiedad. p" 

E I interés financiero 

Aproximadamente la cuarta parte de las hipotsas se anulan 
durante este periodo (1879-1915), con frecuencia después de uno o 
dos años de la pignoración. Se trata de "préstamos de emergen- 
cia", reembolsados después con lo ganado en la siguiente cosecha. 
En este caso, la hipoteca no es un medio directo de acceso a la pro- 
piedad de la tierra, sino más bien un recurso financiero suplemen- 
tario para los prestamistas. Los intereses fluctúan del 1% al 2% 
mensual, a veces menos todavía. Nunca se llegaba al 100% anual 
mencionado por Warman (1985) al hablar de la usura. 

Los embargos 

Sólo un poco más del 10% de los contratos termina en embargo. 
Con excepción de las grandes h c a s  ya mencionadas, se trata, en 
la mayoria de los casos, de parcelas que miden menos de tres hec- 
táreas, pero con plantaciones de café y situadas muy cerca de la 
población. Las hipotecas vencidas (embargos) tienen por lo gene- 
ral un monto inferior a 3000 pesos, a veces sólo 1000, y las garan- 
tías dadas en prenda son una o varias casas en Xico. 

i In terés político ? 

Al combinar los diversos elementos de la relacibn hipotecaria 
(cantidad prestada, caracteristicas del terreno hipotecado, cancela- 
ción o embargo) aparecen claramente tres tipos de prestamistas, 
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que abarcan categorías sociales distintas los campesinos acomoda- 
dos o pequeños propietarios, los agricultores o los rancheros, los 
hacendados y negociantes (ve& el cuadro del anexo). Con esto,, e 
revela Ia pertinencia de la actividad hipotecaria para el estudio de 
las estrategias adoptadas por estos protagonistas, su forma de par- 
ticipaci6n en la sociedad local y la influencia que ejercieron en la 
formaa6n y la d h h i c a  del sistema de propiedad agraria. 

Los difuentes tipos de prestnmisfus y su papel en la sociedad local 

a) Los "prestamistas en pequeño" otorgan cantidades inferiores 
a lo00 pesos, con el 1% de interés mensual y con duración varia- 
ble: desde seis meses hasta varios años. La mayoría de ellos son 
originarios de Xico y prestan a las gentes de ahí mismo. Sólo una 
de las transacciones se refiere a un terreno de la parte alta (de Te- 
petla, Oxtlapa). Las hipotecas nunca llegan al embargo y podrían 
asimilarse a un cr6dito de tipo "horizontal", es decir, ponen en re- 
lación a gente del mismo nivel y del mismo origen; el prestamista 
puede convertirse en deudor unos años después. A este primer ti- 
po pertenecen los miembros de la capa social superior entre los 
campesinos, residentes en Xico desde varias generaciones atrás. 
Cuentan con una ventaja respecto a los demás prestamistas, los 
agricultores y rancheros "gachupines" y los negociantes de Xala- 
pa: la anterioridad en el arraigo en el territorio municipal, les ase- 
gura tanto el acceso a las tierras cafetaleras cercanas a la población, 
de alto valor, como un mejor conocimiento de la sociedad local y 
el control de sus autoridades. 

Cuando a su vez acuden a un pr6stamo hipotecario, suelen re- 
currir a gentes de su misma categoria; a veces, por necesidad, con 
rancheros recién instalados y, sólo en casos excepcionales, con ne- 
gociantes. 

Los contratos entre solicitantes de préstamos y prestamistas en- 
cajan bien en el funcionamiento "normal" de la economia campe- 
sina de la época: precariedad y falta de liquidez ante cualquier 
imprevisto, llamado a la "solidaridad" (remunerada) de los demás 
habitantes, vecinos, parientes o patrones, y conocidos. En estos ca- 
sos, el préstamo hipotecario es un préstamo para el consumo, 
acordado en el marco de un sistema basado en la proximidad. Los 
problemas se arreglan dentro de la esfera local; el municipio, o 
más bien la ciudad de Xico, es el espacio para negociar. Además 
del interés económico inmediato, el que presta llega a tener una 
motivación social y política: ser reconocido dentro de la clase pri- 
vilegiada de "propietarios", lograr una posición localmente domi- 
nante, al lado de los rancheros y otros miembros influyentes de la 
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localidad. Esta categoría abarca una tercera parte de las transaccio- 
nes (69 entre 206) y aproximadamente 50 personas. 

b) La burguesía agraria local se compone de agricultores, gana- 

de vieja cepa, pero siempre inmigrantes: los maS antiguos desde el 
siglo m, los & recientes por 1870. Estos ranchems pres& con 
frecuencia cantidades hasta de 5OOO pesos, con tasas de interés del 
1% al 2% mensual. Prestan a sus homólogos, pero tambih a pe- 
queños propietarios, y ellos mismos piden a veces préstamos a los 
negociantes. De los tres grupos, este es el &s permeable y el que 
de alguna manera sirve de enlace entre los otros dos. 

Siempre estásYdispuestos a embargar en caso de falta de pago 
(de cada cuatro casos, uno termina en embargo) y así adquieren 
casas en Xico o pequefias parcelas de cdé, de una o dos hectiíreas; 
ocasionalmente venden esas propiedades, a veces las concentran 
poco a poco para formar su patrimonio, de preferencia en zona ga- 
nadera, que todavía no está saturada y que además representa un 
símbolo de arraigo territorial y una muestra de pertenencia a la 
poderosa corporación ganadera. Esta categoría sería la que más se 
aproxima al tipo &sic0 del usurero, en relación diaria con sus 
deudores a los cuales transforma en clientes (económicos y socio- 
políticos) a medida que va adquiriendo la suficiente influencia so- 
cial y regional. Esta categoria abarca e] 37% de las transacciones con 
hipotecas (7" casos) y más o menos 30 personas: seis de ellas apare- 
cen más de txes veces cada una y otra (H.Vkués) se nombra i28 veces! 

dedores (por ejemplo Cosautlán), y sus descendientes conservan ac- 
tualmente un lugar preponderante entre los propietarios. 

c) Por último, 10s prestamistas más fuertes son unos cuantos ha- 
cendados y sobre todo negociantes de la regibn/ que no viven en 
Xico, aunque conservan a veces intereses y propiedades en el mu- 
nicipio. Bien integrados en los circuitos comerciales de la localidad 
(comercio de arrieros) y del país (importación-exportación del ca- 
fé), prestan cantidades muy fuertes (de 10 O00 a 60 000 pesos) a 
gentes de su misma categoría social: hacendados en problemas y 
rancheros recientes. Los contratos desbordan con mucho el ámbito 
local y se rigen por lógicas y necesidades muy diferentes a las de 
los casos anteriores. Aquí ya no se trata solamente de paliar una 
carencia pasajera de liquidez, salvo algunas excepciones, sino que 
se acude al crédito para modificar, instalar o acrecentar una em- 
presa agrícola o una casa, ya sea en Ia zona forestal, o én tierras ca- 
fetaleras o azucareras. Los más frecuentes son "créditos para la 
producción" y los socios desempeñan los papeles de banquero y 
solicitantes de préstamos, para hablar en términos actuales. 

I d e m  residentes en la poblacibn, espaiíoles, hijos de e~paiíoles o 

1 

i La mayoría son fundadores de grandes familjas, en Xico y en los alre- 
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Estos grandes agiotistas (el mhs importante: Antonio Munieta 
Altamirano, en cuyas manos  es^ el 80% de las transacciones de 
ese tipo) no desdeñan, sin embargo, los préstamos pequeños que 
constituyen sus negocios cotidianos. Son profesionales del cddito 
hipotecario y no retroceden ante los embargos (11% de los casos), 
aunque son pocos y siempre hacen negocios muy grandes. Ascien- 
den a unas 10 personas y controlaban el 30% de las transacciones 
de hipotecas (60 casos). : 

Así pues, el término "crédito hipotecario" esconde vanas reali- 
dades, diferentes tipos de funcionamiento, varias lógicas. La insti- 
tución hipotecaria admite varias lecturas, dependiendo de la 
postura asumida por los principales participantes. 

Dominan las relaciones "horizontales" al interior de cada cate- 
goria, frente a las otras, "verticales", entre una categoria y la inme- 
diatamente superior; pero casi nunca aparecen entre los dos 
extremos. El mundo campesino, aun en su estrato más acomoda- 
do, sigue reticente a establecer relaciones financieras y comprome- 
tedoras con los hacendados y negociantes. Los rancheros 
eventualmente pueden desempeñar el papel de redistribuidores 
del dinero de los negxiantes hacia los campesinos, con el riesgo 
de perder -o ganar- tierras. 

A la diferenciación social corresponde una muy clara diferen- 
ciación espacial: los pequeños propietarios realizan transacciones 
sobre predios ubicados en el pueblo y en pequeñas parcelas dedi- 
cadas al café; la zona de pastoreo es mayoritariamente el dominio 
de los rancheros, mientras los grandes terrenos forestales o cafeta- 
leros-azucareros só10 se hipotecan entre, o a favor de los hombres 
de negocios. Esta división del espacio y del municipio persiste hoy 
en día, un siglo después, aunque los protagonistas hayan cambia- 
do. Los ejidatarios han reemplazado a los latifundistas a causa de 
la reforma agraria que los benefició, pero la tierra ganadera sigue 
en manos de los rancheros, y los pequeños predios cafetaleros son 
todavía el coto privado de los "pequeños propietanos" de Xico. Se 
podría decir que las espaxlaciones agrícolas, los dueños y hasta los 
Linderos cambizin, pero la división social del espacio permanece. 

Conclusión 

, 

Aunque se reduce a una minoria de agricultores y campesinos 
(de los que piden préstamos) y de propietarios o negociantes (los 
que prestan), la trarsacción hipotecaria no es característica de una 
sola categoria ni de un tipo único de "actor" propietario de tierras. 
Las tres categorías de prestamistas aquí descritas aparecen más o 
menos con. la misma frecuencia, aunque con una clara preponde- 

rancia de las transacciones entre "gentes de Xico": más de las dos 
terceras partes del total. 

Como recurso económico, la hipoteca está restringida a una mino- 
ría "de fuera", que influye en las grandes opciones regionales para la 
producción (café, aziícar, cria de ganado, naranjas), que "regula" o 
controla el acceso a la gran pmpiedad y asegura el vínculo entre el ni- 
vel local (los ranchem) y d nivel regional. 

Como relación social, al contrario, la hipoteca incluye a la casi 
totalidad de los propietarios declarados de la 6poca. Se presenta 
como una mediación insoslayable en la que participan todos los 
que pretenden figurar en la sociedad local, como solicitantes o co- 
mo prestadores. Es un instrumento de cohesión del p p o  minori- 
tario dominante, por medio de la exclusión de los más pobres y 
por lo tanto de la inclusión o adhesión de los que participan en la 
élite local. La concesión de créditos hipotecarios es un canal eficaz 
para inmiscuirse en la sociedad local y convertirse en socio indis- 
pensable, en compañero obligado en el juego de la economía rural 
de la región. De hecho, la mayoría de los que hoy poseen ranchos 
y son considerados gente de abolengo aparece en los archivos, pri- 
mero como prestamistas y después como propietarios. 

Después de la Revolución, el sistema hipotecario no renaci6 de 
sus cenizas. Se dio una brusca disminución del número de hipote- 
cas y un aumento de los embargos para liquidar asuntos y nego- 
cios pendientes. Desaparecieron los rancheros prestamistas y los 
prestamistas "en pequeño". Permanecieron los hombres de nego- 
cios, los prestamistas más importantes, que siguieron intervinien- 
do de forma particular o en organismos especializados @ancos y 
negocios cono la compaiiía de fábricas de papel San Rafael y Ane- 
xos, S.A.). A partir de la década de los treinta, aparecieron los ban- 
cos (Banco Nacional de México en 1932, Banco Nacional de 
Crédito Agrícola en 1936) y el número de hipotecas se estabilizó en 
un nivel muy bajo. 

La Revolución significó una ruptura muy profunda en el siste- 
ma de financiamiento rural. En la época de la Reforma Agraria, la 
propiedad no era ya un valor seguro y la hipoteca cayó por su pro- 
pio peso. Se acompañó de la pérdida de uno de los mecanismos 
más eficaces del control local del financiamiento, o al menos de 
desviaciones hacia otras modalidades menos aparentes. Los ran- 
cheros, pilar local. de la institución hipotecaria y pivote entre cam- 
pesinos y negociantes, desaparecieron como grupo. Tardarían 30 
años en reponerse de esta "pérdida de ritmo" que los sorprendió 
cuando estaban en plena expansión. 
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Nota 

Pero tambih esos campesinos pedian &itOS y de manera casi siste- 
mdtica. El " d i t o  tradicional era un &to de consumo, o m&s exacta- 
mente, de subsistencia[ ...] Consistía en un p&stamo directo, oportuno y 
fipido. La  usura comprometía totalmente al deudor, a su familia ( i l u -  
yendo a sus descendientes) y a sus bienes[ ...I El p&tamo o d i t o  con 
usura era un fen6meno permanente, un sistema de relaciones implicado 
en la existencia campesina" (Warman 1985). Este pfistamo tradicional no 
necesariamente era hipotecario, mi% bien se trataba de un crédito simple, 
sin garantía precisa, y las cantidades en cada caso eran relativamente pe- 
queñas para el acreedor, aunque decisivas para el deudor. En la actuali- 
dad ese tipo de crédito sigue siendo frecuente, a pesar de la existencia de 
organismos especializados. Al carecer de cifras precisas referentes a esta 
región, mencionaremos las de T. Linck, que, en su estudio sobre San Luis 
Potosí, estimaba en un 50% la proporción de campesinos que recurrían a 
la usura (Linck 1982:139). 
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Anexo 

En Xico, alrededor del cambio de siglo (1872-1915) se registran 
206 escrituras hispotecarias. De éstas, 53 se levantan postenormen- 
te (25.7%), 24 conducen a UR embargo (11.6%) y las otras no se "re- 
suelven" durante el periodo. Tales cifras requieren algunas 
observaciones. 

Rimem, acerca del número: 206 &turas. Éstas hacen intervenh a 
un poco menes de 100 prestamistas y a cerca de 150 prestatarios. Al 
comparar estas magnitudes con las cifras mencionadas -10 que por 
cierto es un abuso, ya que se comparan datos distribuidos a lo largo de 
40 años con cifras de un solo año- se puede estimar que cerca del 75% 
de los propietarios dechdos interVienen en el mercado hipotecario en 
algún momento. Sea como sea, y sólo con fines de aproximación, pare- 
ce que ream+ al p&tamo hipotecario era algo relativamente &cuente 
en la capa superior de 106 "agricultores" de entonces. 

Cerca de dos tercios de las escrituras hipotecarias establecidas en- 
tre 1872 y 1915 no prosiguen durante ese periodo; la mayor parte de 
las escrituras tiene larga duración. Esta, a veces, ni siquiera se men- 
ciona y só10 figuran las tasas de inte& estableddas. 

I Cuadro 
Repetición de las hipotecas ! 

Condiciones préstamos 
menores a 1 O00 

pesos 
Número 

prestamistas 
Localización 

aproximado de CinCUenta 

Xico (casas y 
lotesurbanos) ì 
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embargos entre 1872 y 1915 
transacciones) 

de U .V.\ de 4M. l  

17 (22% de las 7 (11% de las 
hipotecas) hipotecas) 
péstamos préstamos hasta 

menores a 5 O00 
pe-Y.5 

treinta diez 

60 O00 pesos 

Z O M  zona baja e 

III. Prácticas de financiamiento en el 
siglo XX 

I 
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