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CAPITULO SEGUNDO.
EL PROBLEMA DEL CREDITO TERRITORIAL,

Ojeada general &l estado de la propiedad territorial en nues-
tro pais.—La multiplicidad y la variedad de las fuentes originales de la
propiedad territorial en nuestro pais; el enredado curso evolutivo que han
seguido las clases de propiedad que se han derivado de esas fuentes; la di-
versidad de titulacion de cada una de dichas claser; la interrupcion fre-
cuente de todas las titulaciones; y en suma, la dificultad de apreciar en con-
junto toda la propiedad, y la imposibilidad de legislar uniformemente acer-
ca de ella, trajeron la misma propiedad en ur estado de verdadera confusibn,
hasta el principio del periodo integral de nuestra historia de independien-
tes. Al abrirse ese periodo, es decir, al comenzar el Gobierno del Sr. Gral.
Diaz, faltaban 4 la propiedad en la Replblica, las trés condiciones funda-
: ‘mentales que la propiedad debe tener como base del crédido: perivcta 1den
tidad, completa. segundad y absoluta igualdad de condicién,
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La propiedad territor'al en nuestro pafs, no ha sido bien definida hasta
hoy. La implantaci6n del sistema da la titulacibn eserita por 1a dominacién
-espafiola, produjo desde luego el efecto que ya anotamos en su lugar, de
dividir de hecho la propiedad en dos grandes ramas: la que fué titulada, y
la que queds fuera de la titulacién. La titulada se dividié & su vez, en doa
partes: la que’se ajustd plenamente al sistema de la titulacidén, entrando en
los moldet de la titulaciéh notarial sucesiva; y la que por no haberse podi-
do ajustar bien 4 ese sistema, aunque quedd titulada, quedd fuera de la ti-
‘tulacion regular. Volvemos 4 decir aqui, gue sblo para facilitar la inteli-
-gencia de las cuestiones territeriales, llamamos propiedad, hasta Ia que 3 %))
Jo es, como la simple wcupacidn.

Rama de la propiedad titulada.—De la rama de la pr0p1edad titu-
lada, la parte plenamente titulada, por haber entrado en los raoldes de la
titulaci()n notarial sucesiva, fué la. de los espaficles, que se dividié—no
¢ gstari por demés repetirlo—en la de log conquistadores, 6 sea la civil, y la
-de los misioneros, & sea la de la Tglesia, dividiéndose 4 su vez la primera,
entre la de los sefiores y 1a de log agriculfores, que con el tiempo se convir-
tieroh, la primers, en la gran propiedad de los ¢riollos sefiores, y la segunda
- en las rancherias de los mestizos; la de los misioneros que después fué de la
Iglesia, 6 sea la del clero, como gran_propledad también, pagd en calidad de
tal, 4 los ¢riollos nuevos 6 liberales, por la Reforma. La parte incompletamen-
‘e tltulada, fué la propiedad comunal qus sdlo.fué titulada en conjunto, 6
sea, la de.algunos pueblos indigenas, y la de las rancherias de los mestizos.
Requiriendo e] sistema de la titulacibén escrita, cultura, pricticas y recursos
que sblo tenfan loe propietarios sefiores y el clero, v requiriendo también un
personal de oficiales de notariado, que la Colonia no tenia, Gnicamente di-
chos propietarios sefiores y clero pudieron teher sus propiedades con buenos
tftulos primordialesTy con los demés documentos de la titnlacién notarial
-sucesiva, hastalla Reforma; es decir, sblo la gran propiedad, llegh hasta
la Reforma con titulacién perfecta, si bien con algunas interrnpciones que
le causaron la expulsidn de los jesuitas y la guerra de Independencia. La
propiedad comunal titulada, en eu grupo de loa pueblos, Uegs 4 1a Reforma
sin que muchos de esos pueblos, tuvieran titulo alguno, y teniendo los més,
por Gnicos titulos, la merced primordial y los notariales de las operaciones
-celebradas en eonjunto; y en su grupo de las rancherias, llegd basia la Re-
forma, teniendo las més de esas rancherfas, la rerced individual primox-
dial, con algunas operaciones notariales celebradas en conjunto, como Gni-
.cos titulos, y estando muchas de esas roismas rancherfas, sin titulo primor.
dial 6 gin titulo alguno, por haber perdido los gue tenfan, De modo que
habiéndose perdido casi todos los t{tulos primordiales de la propiedad del
-clero, al pasar primero, por virtud de la expulsién de log jesuitas, y segun-
do, por virtad de la Reforma, & los criollos nuevos 6 criollos liberales, cuando
-8 abrid el perfodo integral, sélo la gran propiedad de los criollos sefiores te-
.nfa sus titulos relativamente completos.
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Rama de la propledad no tltula.da ~—La propiedad que quedd fue-
ra de la titulacién, fué—tampoco eetarﬁ por demfs repetirlo—la de todos.
los pueblos ¥ gripos indigenas que por su falta de desarrollo evolutivo, eran
incapaces de comprender los motivos de existencia y menos log efectos pré.o
ticos de la titulacién.’ '

Falta de exactifud en. la tltula.clén de la propiedad titulada.
—Completos & no los ttulos de las distintas clases de propiedad titulada
que existian en el pajs, 4 consecuencia de los factores de error, de violencia
y de confusibn, gue entiaron en la titulacién general y que influyeron den-
tro de cada clase en el desenvolvimiento de las diversas propiedades que la
componfan, ni estas propiedades quedaron bien deslindadag, ni los derschos
de los propietarios 4 ellas bien determinados, de modo que con el curso del-
tiempo, se perdit toda relacién entre los Iimites sefialados en los titulos y
las poeesiones efectivas tenidas & virtud de ellos, con tanta mis razdn,
cuanto que esas posesiones cambiaban de un modo incesante 4 virtud
de circunstancias exteriores, pues cada propiedad & ensanchaba 6 se redu-
cia, segln las resistencias y lag energias de los colindantes. As{ las cosas,
nacid para eada propietario, como un interéz de defense, la necesidad de -
ocultar sus titulos. Los indigenas y los rancheros eran los Gnicos que hu-
bieran tenido interés en exhibir los suyos para intentar la reivindicacién de
los recortes sufridos, pero no teniendo fo en una justicia que siempre se ha-
cia 4 sus-expensas, procuraban, ya no reivindicar lo perdido, sino conservar
lo presente, y el mejor modo de conservarlo, era no hacerse sentir, No fue-
ron bastantes 4 evitar el moel indieado, ni las disposiciones dictadas para
devolver 4 cada quien lo suyo, ni las que se dictaron para regularizar las
ocupaciones indebides; la misma dificultad de ordenar las cosas, protegia la
desobediencia y aumentaba el interés de la ocultacién. La Independencia
contribuyb mucho 4 afirmar ese interés, porque 4 virtud de las condiciones
del régimen que ella establecid, los propietarios tuvieron un nuevo motivo
para no definir los l{mites de sus propiedades y para no mostrar los titulos
que las amparaban, y fué el de evitar que fueran facilmente justipreciadasg
por el Fisco: esto tltimo, porque como ya hemos dicho en otra parte, la
propiedad de los criollos sefiores y del ¢lero, vran gran propindad y dadas las
dificiles condiciones de esa gran prop1eda.d por el hecho de ser grande, la
defensa contra el Fisco, y el fraude 4 éate, tenian que ser condiciones nece-
garias de su existencia. La Reforma vino por dltimo 4 consolidar el interés
de la indecisitn de los limites, de la ocultacién de loe titulos y del extravio
del valor de la propiedad territorial. Desde luego la Desamortizaciébn hizo
nacer en los indigenas y en los rancheros, el nuevo interés de no aparecer
como pueblos repartibles, y ese nuevo interés se confundid con el otro; la
misma Desamortizacién obligh al clero 4 ocultar sus propiedades y los titu-
log de éstas para evitar que aquéllas fueran desamortizadas; y la Nacionali-
zacitén did motivo & que pudieran ser atacadas casi todas las propiedades ex-
trafias al clero, porque siendo como era éste el inico banguero de la época,.
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casi 0 1as esas propiedades estaban ligadas con él por diverzos contratos que
podian dar motiro 4 denuncins 'y pleitos.” Ea lo que respecta & la Naciona-
hzaclén ¢l miedo de la propiedad 4 aparecer en gu verdadero estado, siem-
pre nos ba paremdo justo; muchag veces los denunciantes perseguian crédi-
tos de més de cien sfios de fecha, completamente ignorados hagta por los
propietarios mismos, A consecuencia de todae las circunstancias expuestas,’ !
al abrirse el perfodo in‘egral, 6 sea el perfodo de la paz presente, era tan di-
dicil conocer la propledad territorial, que muchas veces los propietarios mis- "
mos no conocfan bien sus prop1edades
Falta de seguridad de la propiedad txtula.da. —Aparejado al vicio-.
de inexactitud que la propiedad trafa al abriree el perfodo integral, trafa tam-
bién el de la falta de seguridad. En efecto, en el sistema de propiedad esta-
blecido por la dominacibén espaficla y contlnuado por la Independencia, no
se ha conocido en realidad la prescripeién. El hecho de que & virtud de los
derechos patrimoniales de los reyes de Espafia, toda propiedad privada tu-
viera que derivarse indispensablemente de una cesi6n directa 6 indirecta de
dichos reyes, la que tenia el caricter de gracia 6 merced, y el hecho de ser
inprescriptibles en principio los expresados derechos patrimoniales, dieron
" ‘motivo & que durante la dominacién espafiola, toda propiedad pudiera ser
en caso dado, revertible al patrimonio real, de donde procedia. Nosotros
siempre hemos reconocido en los reyes espafioles un gran instinto juridico
y un gran deseo de obrar con justificacién. El derecho de reversién de que
hemos hablado, no se ejorcié jamAs para negar el caricter de propiedad pri-
vada 4 la que lo tenfa; pero como sblo tenfa el carficter de propiedad priva-’
da la que estaba amparada por un titulo de.cesidn, y habia una completa
falta de identidad entre la propiedad que el titulo indicaba y la que efecti-
vamente se posefa, la reversion, ya directamente hecha, ya bajo la forma de |
reconocimiento de titulos, ya bajo la formea de restituciones de equidad, te-
nia que ser y fué siempre, una amenaza contra la propiedad, amenaza que
en rigor fué la principal causa de que la propiedad buscara tan empefiosa-
. mente la sombra. México independiente, heredé integras las ideas de los
reyes espafioles acerca del territorio patrio que considerd patrirconio de la
Soberanfa Nacional, entidad subjetiva que creb y tuvo como sucesora legi-
tima de aquellos reyes, si bien ha dudado en cuanto 4 la divisién gue de-
bia hacer de Jos] derechos patrimoniales entre la Federacion y los Estados,
dado que & la vez en aquélla y en éstor, ha venido 4 residir la expresada
Soberanfa. Por consiguiente, dejé vivo, en provecho de la misma Sobera-
nia Nacional, el derecho de reversién de la propiedad real concedida y de
1a poseida ein concesién. La duda surgida acerca de la distribucitn de.la
propiedad del territorio de la Repfblica, "en la parte que no habia adqui-
rir el carfcter de propiedad privada, parte que se llamé en conjunto te-
rrenos baldtos, fué resuelta en favor de la Federacién, La ley dada sobre este
particular en 1863, dej6 en pie sin embargo las diversas cuestiones que ofre-
cfa el singular estado de la propiedad en el pais. Esa ley por lo demés, au-
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torizb la enajenacién de terrenos baldfos bajo ciertas condiciones de coloni-
. zacibn, y como se hicieron 4 virtud de ella, hasta dentro del periodo integral,
algunas enagenaciones, debe ser considerads ¢omo una fnente de propledad
La Reforma agravl el estado de cosas antes indicado, porque en los proce-
‘dimientos de la Nacionalizacién, desconocié también por completo la pres-
cripeidn é hizo multitud de operaclones que tavieron por base obligaciones
contrafidas de mucho tiempo atris, y ya olvidadas y muertas por el abando-
no del clero. En consecuencia, al abrirse el perfode integral, los derechos de
todos los propmtanoa eran vacilantes y estaban expuestos & multitud de pe-

ligros.

‘Propiedad gue tra.la. el carécter de propiedad privada. —Res-
pecto de la propiedad que trafa el carécter de propiedad privada, puede ase-

gurarse sin temor de ser desmentido, que ba llegado hasta nogotros gin ha-

ber sido declarada’de un modo preciso, irrevertible, irrevocable, firme y de- .

finitiva. En el rigor de los principies juridicos, los poderes piblicos repre-
sentantes de la Soberanfa Nacional, podrfan revocar la ocupacién 6 la pose-
si6n que tienen los particulares 4 titulo depropiedad privada, sin que dichos
podere& tuvieran para ello que galirse del recto carril de las leyes vigentes.

No lo han hecho, sin embargo, de un modo general, porque en cierto modo

han heredado el instinto jurfdico y la justificacién de los reyes de Espafia;

pero cuando el caso o ha llegado 4 requerir, como cuando fué pecesario ex-
pedir las leyes de Desamortizacién y de Nacionalizacién, haciendo honor al
- expresado instinto, no vacilaron en usar, y usaron de hecho, la facultad de
reversién que tenfan. Bueno serf que fijen su atencién en este punto los ju-
ristas que quieran defender la gran propiedad contra las leyes que impongan
su reparticién. Nosotros creemos que tratAndoze de esa reparticién, log refe-
ridos poderes pGblicos deberin ejercer, en caso de resistencia por parte de
los particulares, la facultad de reversitm; pero creemes que conviene, una
vez hecha la reparticién misma, hacer por medio de la prescripcibn, defini-
‘tiva, firme, irrevocable ¢ Irrevertlble la propiedad que tenga el caricter de
privada. Esa prescripcién habré que imponerla en el Derecho civil comtn,
porgue toda ley que fuera de los, moldes del Derecho comfin toque la pro-
piedad para alterarla, corregirla 6 modiﬁcarla-, tendri que producir muy
graves perturbaciones.

La ley vigente sobre terrencs baldios. Oritica de esa leyﬁ
Muchos estudios, muchas ideas y muchas diccusiones precedieron 41a ley
de 18 de Diciembre de 1893 sobre terrenos baldics, y 4 la vigente de 26 de
Marzo de 1894, que fué su consecuencia. Ambas trataron de remediar los
dos ya senaladas vicios de la propiedad de la Repfiblica. Obedeciendo 4 la
jdes dominante de que los terrenoe baldios pertenscian 4 la Federacion y 1
la idea también de que la Federacién podia ejercer el derecho de reversion,
para recobrar como baldios los terrenos que no hubieran sido vlrtualmente
cedidos para ser reducidos 4 prepiedad privada, aunque hubieran sido posef-
dor durante giglos por los particulares, determinaron la enagenacién de to-
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dos ellos buscando el modo de conocerlos, deslindarles y enagenarlos, por
el pistemin del denuncio. La segunda de esas leyes, 0 eea la ley vigente, &
fin de atenuar los perjuicios consiguientes al desconocimiento de la prescrip-
cibn, concedid ciertas preferencias y ventajas & log poseedores. Los terrenos
objeto de la expresada loy, fueron divididos, en terrenos baldios propiamen-
te dichos 6 né posefdos por alguno, en demasias comprendidas dentro de
los linderog del titulo legal, en excedencias 6 fracciones posefdas juntamen-
te con la propiedad legalmente titulada, y en terrenos nacionales, 6 sean
baldios ya deslindades, conocidos ¥ no enagenados.

La ley 4 que nos referimos, vigente como dijimos antes, most:6 cierto co-
nocimiento del estado de la propiedad en el pafe; la clasificacién que hizo
de los baldfos y el modo especial que fij6 para la enagenacién de cada clase
de ellos, fueron relativamente acertados y encaminados 4 la regularizacién
de la propiedad y 4 la correccion de los titulos; la personalidad que conce-
di6 4 las comunidades pueblos, es una de sus principales recomendaciones;
el interés privado que puso en juego, ha sido un medio eficaz de hacerla
cumplir en lo posible: todo ello es cierto, y sin emb&rgo esz ley no ha
penetiado hasta el fondo de nuestro estado social; tiend’ los mismos defec-
tos de la de 15 de QOctubre de 1754. Toda ley que fuera de los moldes del
‘derecho comn, establezca requisitos especiales para la rev1516n de derechos
¥ la correccién da titulos, tendrd que ser forzosamente entre nosotros, de
observancia incompleta, aunque en ella se ponga en juego el interés pri-
vado; muchos propietarios, en efecto, no podrin cumplir con la ley, y
ésta por esa razdn afiadird un motivo més de complicacibn 4 los ya existen-
tes, porque mfs 6 menos tarde habri que regularizar 1 propiedad gue haya
quedado fuera de la ley, juntamente con la que con ella haya cumplido, co-
mo 1os lo demuestra de un modo absolutamente incontrovertible, lo suce-
dido 4 virtud de la citada ley de 15 de Octubre de 1754. En cambio, la su-
jecidn dé toda ley gue arregle 1a propiedad, 4 las del Derecho comin, ofrecera
Iz ventaja de que la multiplicidad de los actos que tienen por objeto esa pro-
piedad, hard que ésta vaya corrigiéndose por la fancién de un interés que
giempre sera superior al interés del denunciante, y es el del propietaric
migmo.

La ley de 26 de Marzo de 1894, previno por una parte y en general, la
enagenacioén de los baldfos propiaments tales, 4 los denunciantes que soli-
citaran esa enagenaci6n; y por otrs parte, ofrecié 4 los poseedores de los
baldios poseidos, la enagenacidn ventajosa de dichos baldios, & ellos sblos
8i la solicitaban dentro de cierto término que ya esti vencido, y vencido ess
término, 4 ellos mismos si la solicitaban, 6 4 los denunciantes si la solicita-
ban primero, teniendo aquéllos entonces gblo un derecho de preferencia en
ciertas condiciones. Ahora bien, esas disposiciones tenfan que ser y de he-
cho han sido, como dijimos ya, de observancia incompleta, por causa de
la misma ley que las ha dictado. Desde luego esas diposiciones ho podian
tener ni han tenido otra aplicaci6n, que 4 la gran propiedad, ga% decir, 4 las
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una parte lograr, que &f ha logrado, el deslinde y la enagenacién de muchos
baldios no posefdos en reslidad, lo cual hasino un bien, sin embargo de
que eso ha dividido la propiedad en la ya rectificada y la que ha quedado
sin rectificar; y por otra, perfeccionar la titulacién de la mayor parte de

.la grah propledad. Por 10 dem#s, dados los efectos parciales de 1a ley & que

nos referimos, ella ha venido 4 ser también, una fuente de propiedad que es
precigo sumar 4 las anteriores,

Estado presente de la propiedad.—En huestros diae. la propiedad
estd dividida conforme al cuadro adjunto.
- En ese cuadro, consideramos 4 toda la propiedad que tiene el cardcter de
privada, como tal, para no extremar la divisién y para no producir la
confusion en nuestras ideas. La expresada divisibn irfadnis lejos todavia,
si tomiramos en cuenta el cardcter de péblicos que muchos de los bienes
clacificados, vienen & tener, divididos en bienes federzles, de los Estados y
municipales, y los bienes de cada una de esas personalidades juridicas, en
propios y patrimoniales, que en suma estin divididos asi, auhque con
otros hombres. El caricter de pablicos que los referidos bienes vienen 4 te-
ner, influye poderosamente en sus condiciones esenciales y en lag circuns-
tancias de su titulacién.

Dificultad de eonocer & fondo la propiedad en el palis. -El
cuadro anterior, nos demmuestra claremente lo dificil, i no imposible, que

j es conocer 4 fondo la propiedad de nuestro pafs. Cada especie de las clasi-

ficadas en dicho cuadro, ofrece un modo de ger singular, presenta circuna-
tancias propiag, y estt regida por un laberinto de leyes cuya sola con-
sulta exige largo tiempo, detenida atencién y excepcionales conocimientos
juridicos. Sobre este particular, creemos oportuno tomar del Sr. Lic.
Orosco (LEGISLACION Y JURISPRUDENCIA SO0BRE TERRENOE BALDIOS),

referencia de un incidente curioso. Dice el Sr. Lic. Orosco:‘‘Esta duda—
ella no hace al caso—tiene un origen que no carece de significacion.
“En Noviembre de 1885 publicd en esta capital (México), el Lic. D.
“Prisciliano Maria Diaz Gonzilez, un folleto terrible contra los denun-
“ciantes de terrenos baldios, folleto que vino 4 ser como el arsenal de don-
“de largo tiempo tomaron sus armas los opoeitores 4 denunciantes ¥ com-
“pafifas deslindadoras. Pues bien, en ese trabajo que 4 la verdad no carecia
“‘de clerto mérito bajo algunos conceptos, aseguraba el Sr. Diaz Gonzéles
‘‘con tono eminentemente magistral, qué el articulo 27 de la ley_de 20 de
“Julio de 1863, incurria en un anacronismo, en un error inperdonable, al
‘tagegurar que la antigua legislacién prohibiala prescripeion de los terrenos
“haldios. Gozaba de reputacidn de ilustre jurisconsulto el Sr. Diaz Gonzi-
“lez, y su folleto causd impresiébn profundisima en derredor del Sr.
“Gral. Carlos Pacheco, 4 la sazdbn Ministro de Fomento y & cuya sombra
‘‘gp habia especulado en grande escala con los terrenos baldfos, Se did tal
“importancia al folleto oposicionista, que personas tan serias y encumbradas
“‘entonces como D, Manuel Inda y D. Joaquin D. Casasiis, emprendieron
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“la tarea de escribir y publicar dos optisculos donde es de ver campear en
‘“fatigosa y comprometida lucha, & Calvo, 4 Weathon, el Pacte Federal,
“‘Cégar Cantf, el HEstatuto Real, D. Bonito Juirez..... iy basta el Diccio-
“‘nario de la lengua! 4 fin de refutar dicho folleto. Y la verdad es que el
“Sr. Diaz'Gonzélez no tenfa razén en lo que afirmaba, La imprescriptibi-
“lidad de los, terrenos baldios estaba realmente declarada por una ley rela-
“‘tivamente reciente: 1a ley 9%, Tit. 8)., Libro X1 (1) dela Nov. Recopilacién,
‘cuyo Codigo recibif sancidon y fuerzade ley por Cédula de 15 de Julio de 1805:
“‘de suerte que las citas del Sr. D. Prisciliano, eran realmente un a2nacronis-
“‘mo, defecto que inputaba €1, al articulo 27 de la ley de Jubrez.”” Ahora
bien, el incidente referido en las lineas anteriores, es més curioso de lo gue
el 8r. Lie. Orosco ha creido, porque la ley que él cita, no se refiere & 1a
adguisicién por prescripeién de los terrenos baldfos, sino 4 la prescripcién
de lag alcabalas, 8Su titulo, en efecto, ez el miguiente: No puedan prescribir
lag aleabalas, los que las tengan por lolerancia 6 sin tiulo vilido, Podria exten-
derse ¢sa ley, hasta hacerla comprender todos los bienes del Figco, y tal
vez de ello dependi6é el error del Sr, Lie. Orogco, puesto que él consi-
dera Ios baldfos como bienes del Fisco, rei fisci, lo cual es un error también,
como versmos mis adelante; pero de ninguna manera se refiere 4 los bal-
dios, Por lo mismo, tenfa razénel Sr." Lic. Diaz (lonzilez. Ahora bien,
" todo lo anterior, nog da idea clara de las dificultades que ofrecen las cues-
tiones de propiedad entre nosotros. Facil es deducir de esa circunstancia,
gue el conocimiento de aquellas cuestiones escapa 4 la capacidad media de
los letrados. Y si esto es tratdndose de cuesticnes fundamentales, traténdo-
. ge de cuestiones concretas en Jas cuales muchas veces se presenta ]a. circuns-
tancia de que en una misma propiedad, hay terrenos de todag clases, géne-
ros y especies, como baldios, mercedados, adquiridos por composicién co-
lonial, de procedencia eclesifstica, de repartimiento, ete., ete,, unos sin ti-
tulo y otros 'con sus titulos especiales, de los cuales unos estén completos,
otroe estén interrumpidos y otros son viciosos, estando cada uno de ellos su-
~ jeto & maltiples, complicadas y encontradas leyes fiscales de la Federacitn,
de los Estados y de los Municipios, se comprende que con m#s razin la
resolucién de dichas cusestiones concretas, esté fuera de la capacidad getie-
ral de los hombres de negocios. Esto tenfa que influir mucho, y de hecho
mucho ha influido en Ilas operaciones de circulacién de la propiedad, pero
més, mutho més, en las operaciones de crédito.

Diferencias de condicidn juridica entre las diversas clases
de propiedad. — La diversidad jurfdica de las numerosas clases de pro-
piedad comprendidas en el cnadro que formamos antes, ha tenido conse-
cuencigg de mucha importancia. El hecho de que cads una de esas clases

(1) Aunque el texto del Sefior Lle. Orosco, cita el Libro de que se trata con el mi-
mero I, es seguro, gue se trata del nlimero 11 ésea XI, por que de lo contrario la ci-
ta resulta falsa,
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“‘lo expedib o] Virrey Mendoza 6 el Virrey Calleja, no se gabe nada. Pero
“‘afin en el afortunado y raro caso de saber la fecha del titulo, es necesario
‘““tener en cuenta que no existe en las Audienciag mis que una copia del
“guto de adjudicacibn, en los libros que llamabati de gobierno: todo lo de-

“m4s, deslinde, plancs, medidag. . . . fué 4 dar 4 las Intendencias Reales
‘en 1786 Katos expedientes, mal guardados y peor coleccionados, fueron
“‘destrufdos en su mayor parte durante el largo perfodo de nuestras guerras
“civiles; y los que existen, por culpa de las autoridades encargadas de su
“‘custodia y por la ignorancia del piiblico, no han prestado casi ningunos
“‘gervicios 4 los propietarios del pafs. Se podri conseguir, pues, nada més
‘el quto de adjudicacién; pero como fhcilmente se comprende, este auto nd
“‘eg bastante sin las medidas y los planos, para identificar el terrerio 4 que
“se refiere. Algunas veces seré suficiente ese auto para defender el terreno
‘“tavadido por una Compadita Deslindadora; pero habri necesidad de comi-
“‘gionar un abogado que busque el repetide auto ¥y obtenga un testimonio
“‘de él. Entonees, si 1a cosa paga en México, serd hecesario desde luego,
‘‘an’ anticipo de quindentos pesos nada menos, para que el abogado ge
“‘reanslva 4 dar un paso en el asunto. S Ja coes pasa en Guadalajars,
“‘agrd necesario un anticipe de doscientos pesos; y en ambos casos, liquidar
‘‘con pago, la cuenta de gastos y honorarios, que suele ser altisima. Al ca-
“bo de algunos afios de ansiedad, desembolscs y molestias, se ha obtenido
“‘por fin el deseado titulo. jHay que promover .una oposml()n? Pues es ne-
‘‘cegario pagar un abogado que la formule y la sostenga: que alsgue la
‘‘prescripeibn é invoque el consabido titulo. Este abogado, tronando siem-
*‘pre_contra los imptidicos ladrones que se llaman deslindadores, consume
“las vacas y ovejas de gu cliente, que tiene la honra de quedarse sin cami-
“‘ga y sin terrenos en manos de sus celosoa defensores. Se encuentra as{ el
“‘poseedor de pequefios terrenos, arrojado entre Scyla y Charybdis; entre un
“‘Beyla que le quita lo suyo diciendo que es baldfo, y un Charybdis que ge
“lo quita también, diciendo que no es baldio. ;Qué hace el pobre propieta-
“rio en medio de esta cruel alternativa? La solucitn es tan clara, que la
“4gnorancia misma y la debilidad la aconsejan. Va el propiefario con el
‘‘deslindador: se echa en sus brazos, olvida para siempre el titulo primor-
“dial, perdido hace m4s de un siglo, y verifica un arreglo. Al fin el feroz
‘‘deplindador no cobra (regla general) més que un peso por hectara. Kl po-
“hre poseedor tiene dos caballerfas de tierra,........... es un costo de 885,60,
‘*quizds vous treinta pescs més por razém de gastos. Total, $115.60: la co-
‘‘ga, es mucho mas sencilla que pelear y buscar titulos. El arreglo es, pues,
‘‘una golecitn beudita para sus dificultades, y acaba por querer como 4 un
‘‘buen amigo, & ese deslindador 4 quien entrega su dinero para salvar
“lo que real y wverdaderamente es suyo. He aqui al pobre, esta victima
‘‘sterna *de todos los males que pesan sobre el mnndo, oprimide por la
“‘majestad. de la ley, por las ironfas del acaso, por la codicia de los
“‘especuladores, por la malddd de los poderosos, por el arancel de los legis-
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“‘tas, por la corrupeibn y bejeza de los digpensadores de justicia. ;Y siguie-
“‘ra fuere posible dudar de Yo que llevamos dicho! Pero hemos referido tan
“‘ablo cosas que: hemos visto con nuesiros propios ojos y que hemos palpado con
“‘nuestras propias manos, cosas de las cuales son testigos hombres de todas
“‘edades y condiciones, que viven, que hablan, que ge cruzan con nosotros,
“‘Hasta shora habfan hecho odiosos los negocios de baldios, el grito colérico
‘‘del rico, la protesta altiva y rencorosa de 1a codicia. Nosotros hemos que-
‘‘rido hacer ofr una queja mAg desinteresada y més profunda: la queja de
- *%a justicia violade en el pobre y en el débil.”’

. Por lo que toca 4 los impuestos de transmisién de propiedad, las circuns-
tancias de desigualdad son las mismas. Esos impuestos son, unoes de carfc-
ter general, como el del timbre, y otroa de carficter local, como los que en al-
gunos Estados llevan el nombre de impuestos de transmisidn de propledad
* & de translacién de dominio. Dejando aparie la cuesti6n de si todos esos im-

puestos son 6 no econéwmicos, nos limitamos 4 hacer constar que todos pesan
con mayor pesadumbre gobre la pequefia propiedad que sobre la grande. El
mejor de todos ellos, es sin duda el del timbre, y sin embargo, en las cuotas
de compra—venta y de hipoteca, se reparte mal, porque para las grandes ope-
raciones, la diferencia entre cien y cien pesos, 6 sea lo que la tarifa llama
fraccién menor, es)insignificante, en tanto que en las numerosfsimas opefacio-
nes que tienen que hacerse con la sbundante propiedad menor de doscien-
tos pesog, la diferencia en muchos casos equivale casi 4 una cuota doble. La
ley del timbre, como casi todas lag nuestras, desconoce lo que hay en el fon-
do de nuestro estado social. Mejor seria, sin duda, que las cnotag de esas
operaciones, fueran un tanto por clento rigurosamente proporcional, como
lo hab{a establecido el Sr, Lic. D, Matiag Romero. Los impuestos locales
de transmigidn da propiedad 6 de translacion de dominio, parecen llenar ese
requisito porque son un tanto por ciento, y sin embargo, estin mucho més
mal repartidos que el del timbre, porque las condiciones de desigualdad so-
«cial que existen entre los criollos grandes propietarios, y los meztizos y los
indigenas, hacen, como ya hemos dicho en otra parte, que los primeros re-
sistan al Fisco con mayor fortuna que los demés. Los pequefios propieta-
rioe pagan los impuestos poco més 6 menos sobre el valor real de sue pro-
piedades, en tanto que los grandes propietarios log pagan sobre un valor mu-
ho menor gque el real. Para nadie es un secreto que cuando se vende una
gran hacienda,"en la escritura se hace figurar un valor distinto del que im-~
porta efectivamente el precic de venta, sin que haya agente alguno del Fis-
 ¢0 que se atreva & reclarr, Por el contrario, en las operaciones pequefias,
el sgente del Fisco se muestra siempre exigente, y activamente trabaja -
hasta que logra elevar el valor fiscal de la propiedad vendida hasta su valor
_efectivo. Acerca de esto mucho tendremos que decir en otra parte.
Los impuestoe territoriales van mis lejos. No sélo ellos gravan, también
de un modo general, pogo 4 las grandes propiedades, y mucho 4 las peque-
fiag, sino que recargan inconsideradamente 4 algunas de las 1cé&seg de pro-
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piedad que venimos estudiando. Deade luego, las grandes propiedades como:
repetidas veces hemos dicho, pagan por un valor fiseal que dista mucho det
valor real, y la diferencia en favor del propietario es tanto més grande, cuan-
to méis grande es la propiedad, de modo que 4 medida que el valor de la
propiedad es mayor, la contribucién que paga es més pequefia; 8in embargo,
la desproporcitn no es tan considerable, cuanlo lo es en la pequefia propiedad
formads 4 virtud de las leyes de Desamortizacién. En esa pequefia propie-
dad, hay terrenos de dos clases: los que proceden de los Ayuntamientos, y
los que proceden de los pueblos divididos. En los primeros, el precio de ad-
judicacién con arreglo 4 la ley de 25 de Junio, ge reconoce al 6% de interés:
en los segundos, el precio estd impuesto & censo reservativo. No puede ser de
otro modo, porque los primeros estan obligados 4 la redencitn: en ellos el
precio esti impuesto & interés de un modo provisional, es decir, en tanto que
puede ser pagado: el canon que la imposicién preduce en ellos, es un verdade-
ro rédito. Por el contrario, en los segundos, 6 sea en los terrenos provenien-
teg del repartimiento de los pueblos, el dominio de esos terrenos, por la vi-
ciosa forma en que las adjudicaciones viniercn & hacerse, se transmitid &
los parcionercs, mediante la obligacién del pago de un censo & canon que
debia pagarse sobre el precio de adjudicacién: en ellos, el precio no estd im-
puesto 4 interés, no paga rédito, ni el parcionero estd obligado 4 la reden-
cién: el parcionero paga censo 4 perpetuidad. De todos modos, esos bie-
nes, tanto los provenientes de log Ayuntamientos cuanto los de log pueblos
dmdldos, corno no pudieron recibir los beneficios de las leves de Naciona-
lizacién que eblo se refirieron & log bienes de la Iglesia, no pudieron verse
pronto libres de los reconocimientes que sostenfan. Ahora bien, en los
terrenos procedentes de los Ayuntamientos, el rédito del capital no re-
dimido, es y tiene que eer independiente de los impuestos ordinarios, pero
como ge paga al miemo tiempo, en realidad resulta, que el tenedor 6 adju-
dicatario, paga en tanto no pueds comprar con la redencidn el terreno ad--
- judicado—la redencion es una verdadera compra,—una cantidad que impor--
ta la suma del rédifo con la contribucidn, 6 sea un tributo verdaderamente
excesivo. Los terrenos procedentes de la divisién de los pueblos, tuvieron al
principio la excepcién de no pagar més que su censo, siempre inferior 4 la
contribucién predial corriente, pero con motivo de que lag condonacicnes fe-
derales perdonaron 4 algunos adjudicatarios el capital de la imposicién, sur-
" gib la duda, de si habfan guedado 6 ho libres del canon 6 censo que paga-
ban, y como Ia condonacién nada tenfa que ver con Jas contribuciones, en.
algunas partes se xige 4 los parcioneros, 4 la vez, el cenzo de reconocimien-
to y la contribuecién, lo cual, aungue perfectamente logico, resulta verdade--
ramente exhorbitante.

Otros muchos motivos de desigualdad hay en la condicion de las propie-
dades del pafs. Entre otros, citaremos el de las diferencias de costo en lae.
operaciones notariales. Fn el Estado de México, por ejemplo, la escritura.
ptiblica es obligatoria para todas las operaciones de bienes raices, cualquie-
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ra gue sea su valor, y refiriéndonos 4 esa circunstancia, y 4 la necesidad de
hacer proporcional el costo de dichas operaciones al valor de ellas, en la ex-
posicién de un proyecto de reformas 4 la ley notarial vigente, proyecto que
formaba parte de un proyecto general de presupuestos que contenia grandes
reformas hacendarias, deciamos lo que signe: *‘El abuso, puede decirse, es
“‘la regls general, y aun cuando no sea el abuso, el uso, la extricta sujecion -
“al Arancel de 1848, resnlia de una monsirnosidad inconcebible. El Aran-
“‘cel tomé por hase de sus asignaciones, el trabajo de los Recribanos, haciendo
“abatraccidn del valor de los negocios y del interés de las personas que en
‘‘ellos ittervinieren. De allf la mala gradacién de las cuotas en relacién con
“la exacta importancia de los trabajos que retribuyen, y de alli la despropor-
“‘ci6n injusta que bhay entre las operaciones hechas por los ricos y las hechas
f‘por log pobres. Conforme al Ararcel,—Art{enlo 38. Cap. IV—el que otor-
“‘ga una escritura de $1,000,000.00 paga al Notario que la hace, $40.00,
“incluyendo el testimonio, es decir, el 0.004%7 cantidad verdaderamente in-
“significante; el que otorga una escritura de $1,000.C0 paga $12.00, es de-
“eir, el 1.20%¢, cantidad 300 veces superior & la precedente en relacién con
“la sumsa materia del negocio; el que otorga una escritura de $100.00 pa-
‘‘ga 87.C0, es decir, el 7%, cantidad cerca de seis veces supetior 4 la an-
“‘terior y 1,750 veces mayor que la primers; y el que otorga una eseritura
“de $10.00, paga [$1.50, es decir, el 15%, cantidad un poce mis de dos
‘‘veces mayor que la inmediata anterior, un poco mis de doce veces mayor
““que la segunda, y 3,750 veces mayor que la primera. De modo que relati-
‘‘yamente e} pobre que compra uh pequefio terreno en diez pesos, paga 4 un
‘‘Escribano por honorarios de la escritura respectiva, una suma 3,750 veces
“‘mayor que la que paga un potentado que compra una hacienda en un mi-
“116n, lo cual no es equitativo, pues para el primero importa tanto 6 més el
“terreno, que la hacienda para el segundo.”’ Aqui es eportuno hacer notar
que precizamente & la enorme desigualdad de condiciones de las personas
que e ven en la necesidad de emprender y de scguir negocios judiciales, se
debe que el imperfecto Arancel de 1848 haya durado tanto. No se ha en-
contrado la manera de hacer otro gue no tenga ignales 6 mayores defectos.
E1 crédito territorial en nuestro pais.—El crédito requiere ante to-
do, conocimiento cabal y exacto de las cosas, eimplicidad, precisién y fir-
meza de los titulos, y circunstancias accesorias de posibilidad, ficil com-
prensién y seguros resultados, Es una funcion del calculo y dela prevision.
Cuando como en nuestro pais, no ee pueden conocer bien las cosas que se
ofrecen eh garantia del crédito, wi los titulos de esas cosas permiten apreciar

"los derechos que 4 ellas se tienen, ni es posible medir el alcance de las ope-

raciones que se celebren con aquellas cosas y 4 virtud de esos titulos, es evi-

dente que las operaciones de préstamo hipotecario & territorial, tendran ne-
cesariamente que ser de pequefio volGimen’en conjunto, raras en detalle, y
molestas por la resistencia de los prestamistas, y siem re onerosas por el re-
cargo iuvevitable de los rédites. Buenas prusbas de lo anterior, ofrece la ex-
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periencia de los Bancos Hipotecarios que tenemos, y la de las grandes casas de
negocios. Aquéilos, como es de piblica notorieded, soun fresuentemente en-
gafiados, verdaderamente burlados por sus clientes, 4 pesar de que tienen
como consejeros y abogados, personas de muy alta competencia. Esto ha pro-
ducido, desde luego, una aparente reduccién del crédito territorial, por lo
que pudiéramos llamar, su urbanizacion.-
Sorprende desde luego, ver la ehorme desproporcién que existe entre el
capital que representan los Bahcos dedicados 4 operaciones da crédito comer-
~cial, y el que representan los Bancos dedicados & operaciones hipotecarias.
Aungue algnnos de los Bancos comerciales hacen operaciones de crédito te-
rritorial, las hacen 4 plazos tan cortos, que deben ser consideradas no como
operaciones de crédito territorial propiamente dicho, sino de crédito comer-
cial. La desproporeidén que se nota entre el capital que representan log Ban-
cos comerciales y el que representan los Bancos hipotecarios, reconoce como
causa primordial, la desproporcidn en que se ha desarrollado la industria con
relacion 4 la agricultura segin veremos més adelante; pero ademds se expli-
ca, por una parte, por qus los Bancos comerciales han invadido el campo de
los hipotecarios, seg@n claramente ha resultado de los motivos gue han jus-
tificado las Qltimas disposiciones bancarias que ha dictaudo el Gobierno, y
por otra parte, porque el capital de los Gltimos.estd muy lejos de ser el vo-
Itimen total del dedieado & operacionesde préstamo territorial. La mayor
parte de las operaciones de crédito territorial ss hacen por los Bances comer-
ciales bajo la forma de préstamos de caricter mercantil con garantfas perso-
nales & prendarias, 6 por los partionlares. Una memorable circular de fecha
reciente, dictads por la Secretarfa de Hacienda, no deja lugar 4 duda alguna,
acerca de que los Bancos comercinles se habfan venido convirtiendo poco 4 po-
co, en Bancos de crédito territorial; pero precisamente esa circunstancia indi-
ca que para los préstamos de crédito territorial, se habian buscado formas que
ofrecieran las garantias correspondientes fuera delas propiedades territoriales
mismas, La razén de que as{ haya sido y sea afin, se encuentra facilmente
en el hecho de que esas propiedades na pueden ser féicilmente conocidas,
y se busca una especie de compensacién entre la falta "del conocimien-
to pleno de ellas, y la mancomunidad que enlaza 4 variaz personas,
en la misma obligacién, para aumentar las seguridades de reembolso.
Los Bancos comerciales, mediante esa mancomunidad, no necegitan te-
ner gino un conocimiento general de la solvencia que da 4 cada propie-
tario en lo personal el valor de sus propiedades raices, para poder hacer
un préstamo que aunque en apariencia es 4 corto plazo, en realidad es, me-
~diante los refrendos, & un plazo cuya duracién se determina por la duracién
de la solvencia conjunta de los obligados. Los Bancos hipotecarios, por ra-
z6n de la naturalezs de log préstamos que hacen y de los contratos en quese
consignan esos préstamos, tienen forzosamenme gue operar sobre el conoci-
miento dela condicién primero, y del valor real después, de las propiedades
ofrecidas en garantia, y como ni el conocimiento de aguella condicidon, niel de
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este valor se pueden adquirir por los titulos, hi por los demés datos legales,
ee tlene que buscar directamente, y aun encontrado, se tiene que desconfiar
mucho de 6. EI resultado tiene que ser una dificultad, creciente en razén -
de la lejanfa & que se encuentran las propiedades de garantia del centro en
que el Banco opera, y una reduccién igualmente creciente en la misma ra-
zom, de la capacidad de garantia de dichas propiedades, 6 lo que es igual,
una coneiderable reducciébn de la cantidad de los préstamos, y una slevacién
" considerables de los réditos reapectivos. Como es natural,'los Bancos que ac-
tian en esta capital, aunque de un modo general pueden apreciar la condi-
cién juridica de las propiedades, por los titulos que lag amparan, descontando
los riesgos de la imperfeccién de los titulos, de la variabilidad de los gravd-
menes que ocasionen y de las dificultades que ofrezea la necesidad de ha-
cerlos valer en juicio, no_pueden llevar su conocimiento del valar real de
esas mismas propiedades 4 muchos kildmetros fuera de la propia capital. Es
clerto que cuando se trata de operaciones lejanas, enviah ingenieros de su
confianza, & adquirir el conocimiento directo del velor real de las propieda-
des que como garantia se ofrecen; pero por una parte, el hecho de que ezos
ingenieros estén radicados en esta capital, dado que ei asi no fuera, los Ban-
cos no los conocerian, determina que no siempre estén en condiciones de ha-
cer valorizaciones dignas de aprecio, porque siendo como son tan varias en
nuestro pais, las circunstancias locales que determinan los valores territoria-
les, y requiriendo el conocimiento de esas circunstancias, una experiencia
que g6lo 1a vecindad y el tiempo pueden dar, la mayor parte de las veces,
la valorizacién de dichos ingenieros no pueds considerarse sino como aproxi-
mada; ¥ por otra, el hecho mismo de la residenciea de los ingenieros en esta
" capital, recarga mucho los costos de la operacion con los honorarios y gastos
que ellos tienen que cobrar por transladarse al lugar en que las propiedades
se encuentran. Es cierto que muchas veces los Bancos hipotecarios se valen
como corresponsales de los Bancos comerciales que tanto se ban multiplica-
do en el pais; pero éstos, no dedicados & operaciones hipotecarias, no cono-
cen bien el valor de todas las propiedades rurales comprendidas dentro del
circulo de sus negocios, y tienen 4 su vez que pedir informes & otras perso-
nas, y por tanto log datos que llegan 4 los Bancos hipotecariog, tienen qus ser
inciertos. Todo esto debe entenderse en el supuesto de gue los informantes
y corresponsales no alteren 4 sabiendas los datos que envian; pruebas evi-
dentes tenemos nosotros de que algunas veces hacen lo contrario, De todos
modos, a8 operaciones lejanas no son seguras ni faciles, y por lo tanto, los
Bancos hipotecarios tienen que vivir de las operaciones inmediatas. Parece
& primera vista que el mal estaria remediado con que los Bancos establecie-,
ran sucursales en las primeras ciudades de la Reptiblica; pero para ello se-
ria necesario que contaran con una amplitud de recursos que no podrén ad-
quirir en las condiciones presentes, porque los capitalistas, tomando acciones
de los Bancos, pondrian entre ellos y los propietarios, dos intermediarios su-
perfiuoe, el Banco y la sucursal; esos intermediarios los alejarian mucho de
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dichos propietarios, gin ofrecerles ventaja alguna en compensacién: prefieren
tomar acciones de log Bancos hipotecarios sdlo, para operacionss ceroanas,
" para opersciones plenamente visibles, Las demas operaciones, es decir, las
lejanas, las hacen & los Bancos comercisles, como dijimos antes, 6 los capi-
talistag mismos. Pero unos y otros & su vez, proceden como los Bancos; no
ge aventuran en operacioues lejanas que no pueden conocer bien. De todo
egto ha resultado que a6lo se hacen las operaciones inmediatas 4 los centros
prestamistas, 6 sea las operaciones en que les propiedades de garani{a estén
cerca de las ciudades. La experiencia diaria acredita la verdad de la prece-
dente afirmacién. En esta capital, aunque no se tengs fortuna propia, es re-
lativamente ficil encontrar crédito suficiente para comprar un terreno en al-
guna de las hermozas colonias que se forman en todas partes y para edificar
en él ub palacio, en tanto que un hacendado que tiene en el Estado de Mi-
choacin, uns hacienda que vale trescientos mil pesos, no logra encontrar
con la garantia de ella, quien le preste cincuenta mil.

La circunstancia de que 4 pesar de las disposiciones Gltimamente dicta-
das por el Gobierno, la mayor parte de las operaciones de crédito terri-
torial ae hagan por los Bancos comerciales, ofrece todos los inconvenientes
que esas disposiciones y las diecusiones que provocaron expusiercn con toda
amplitud. Sin embargo, las condiciones de la propiedad exigirin por mu-
cho tiempo 6 la confusién de las operaciones territoriales y comerciales en
los Bancos de éste Qiltimo carfcter, 6 la existencia de instituciones que co-
mo la compafifa Bancaria de Obras y Bienes Raices, abarquen todo géne-
ro de operaciones en sus negocios.

Por otro lado, la circunstancia de que la mayor parte de las operaciones de .
préstamo territorial se hagan por los particulares, presenta grandes deaven-

2jas también, Es la primera de ellas, la de que dichas operaciones tienen que
hacerse con capital nacional, y ésto impide que en conjunto puedan aleanzar
lag amplias proporciones de los negocios que por el monmento se hacen en el
pafs con capital extranjerc. Es la segunda, 1a de que por lo mismo que el ca-
pital nacional es relativaments escaso, la demanda de €l supera & la oferta, y
ésto ge traduce en una inevitable elevacién del rédito, elevacién que por lo
dem4s aleja al capital nacional de los Bancos hipotecarios, 4 virtud de queel -
capital de éstos, reducido & las operaciones proximas al lugar de su residen-
cia, relativamente abunda en ese lugar, y casi hace excederla olerta 4 la
demanda, delo que resulta que dicho capital no obtenga ganancias iguales al
que logra el capital rural. Es la tercers, la de que sin los privilegios de los Ban-
cos y fuera de esta capital, las dificultades del reembolso crecen en razén di-
recta de la lejanfa de esta misma capital, y ellose traduce también, en una
eleyacion del rédito. La circunstancia 4 que venimos refiriéndonos, no deja
de tener, sin embargo, sus ventajag, y la principal de ellas consiste en que
. 1as operaciones son més {aciles, porque estando el capitalista mAs cerca de
las propiedades de garantfa que puede ficilmente reconocer, se muestra por
lo comn menos exigents en cuanto 4 la perfeceion de los titulos. De todos
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‘modos, el hecho eseacial es que las operaciones de préstamo territorial he-
~chas por particulares, son hechas siempre con réditos m4s a.Itos todavia que
los que cobran log Bancos hipotecarios.

Abora bien, sila gran propiedad territorial individual, que es la mejor ti-
tulada y la més fhcil de ser conocida por su magaitud, tiene por fuerza que
padecer hambre de capital y que no poder conseguir éate sino 4 tipos muy
altos de rédito, ;jen qué condiciones se encontrari la propiedad pequefia?
‘Ocioso es decir, que con crédito limitad{simo, gran escasez de -capital, y al-
tos réditos, las circunstancias, ya de porsi dlflclles de la gran propiedad, es
decir, de laa haciendas, han llegado & ser criticas. Pues las circunstancias -
-de la psquefia propledad son mucho peores, porque & medida que 9e des-
ciende de la propiedsd grande hasta la pequefia individual de los mestizos,
los tituios son més imperfectos, laa heredades son menos faciles de conocer,
el crédito es més reducido proporcionalmente al valor de dichas heredades,
¢l capital destinado & préstamos en nuestras clases pobres mis escaso, y el
rédito de los préstamos méis subido. Para que se tenga idea de lo que
-ayudan los Bancos de crédito territorial 4 la pequefia propiedad individual
en nuestro pais, referireraos un incidente. Tanto para favorecer &un pariente
‘nuestro, como para tener un dato que nos sirviera en el presente estudio,
escriDimoslel 25 de Abril de 1906 la siguiente carta: ‘‘Méxice 25 de Abril
-de 1906. —S8r. D. Fornando Pimentel y Fagoaga,- Director del Banco Cen-
tral, Ciundad. —Muy estimado sefior: El Sr. D. Kleuterio Garefa, de Jilote-
pec, Eatado de Méxice, es dusfio de un rancho y de uza casa en ess lugar,
que valdrin 88,000.00 y desearia obtener un préstsmo refaccionario de
:$2,000.00 Sirvase usted decirme, si 4 pesar de ser tan pequefia la canti-
dad de que se trata, podra el Banco hacer la operacién para hacer la propo-
sicitn formal, En espera de su grata respuesta, quede de ustedjcomo siem-
pre,rauy affmo. amigo yatto. 8. 8. —Axpres Mori~Na EnriQuEz.”’ Una carta
semejante, escribimos al Director del Banco Internacional é Hipotecario, y
otra al Director de! Banco Agricola—¢por qué se Hamari agricola?—Mexi-
-cano, en solicitud ide un préstamo hipotecario por $2,620.00. La tnica
respuesta que recibimos, fué la del Sr. Pimentel, en una carta que decfa li-
teralmente; “México, Abril27 de 1906, —Sr. Lic. Andrés Molina Enrfquez.
¢t—Chavarria 14.—-Cludad.—-’\luy esiimado sefior: En regpuesta 4 [a aten-
“‘ta de usted fecha 25 del corriente, le manifiesto que este Banco ho puede
“hacer la operacibn 4 que se contrae, en virtud de ser la suma que e verea
‘‘sumamente pequefia, pues en esta clase de préstamos, el Banco necesita
“mandar hacer un reconocimiento de la finca, etc., y por lo mismo no ob-
‘‘tendria utilidad alguna.—De usted afmo. y atento. 8. 8. —F. PiMENTEL."’
No hay que hacer comentario alguno.

No obstante lo anterior, parala pequefia propiedad individual, aunque
en condiciones usurarias, hay sin embargo, capital, en el capital privado,
Para la pequefiisima propiedad individual que transitoriamente se encuen-
tra en manos de los ihdigenas como consecuencia de la reparticién de los
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pueblos, no hay més erédito que el del tendero qus presta sobre las fraceio-
nee respectivas, pan, mafz &6 agoardiente, & precios escandalosos. La pro-
piedad propiamente dicha comunal, en sus dos ramas, el pueblo ¥ la ran-
cherta, no puede pensar siquiera en el crédito: la posesitn y la simple ocu-
pacitn de las tribus del Norte, mucho menos, Concentrando todo lo ante-
rior, no es aventurado decir, que la propiedad territorial se encuentra en
ung verdadera situacién de miseria, miseria tanto mds notable cuanto que
ge ve en contraste con la opulencia de clertas ramas de la industria.

Ideas acerca de la manera de crear y de repartir el crédito
territorial.—Véamos ahora los remedios que 4 nuestro juicio hay que
aplicar f esa situacibn, pero antes bueno serA que recordemos la distineién
queen el PROBLEMA DE LA PRoPIEDAD hicimos entrs el tratamiento que requie-
re la zona fundamental de log cereales y ol que requiere el resto del territorio .
pacional. Los remedios 4 que aludimos, cuando no tengan por sf mismos un
cardcter general, deberin ger sistemiticamente impuestos en dicha zona: el
resto del pafs expenténeamente seguird el ejemplo de ella y se acomodars al
mnuevo régimen sin dificultad.

Correccién de la falta de exactitud de la titulacion. —Desde lue-
go el vicio de falta de identidad, 6 de inexactitud de que adolece toda-la
propiedad territorial, se irf corrigiendo & medida que se vayan haciendo
los trabajos de deslinde, mensura y valorizacion del catastro fiscal que en el
PROBLEMA DE LA PROPIEDAD, indicamos como mdlspenss.ble para la igualdad
de la propiedad danfe el impuesto, Estose comprende sin esfuerzo, y después
de lo que Hemos dicho sobre el particular, creemos que nada importants nos
queda por decir.

Oorreccion de la falta de seguridad de la propiedad territorial.
La prescripcién.—Del vicio de falta de seguridad, tenemos que Jecir
wucho, Repetimos nuestra afirmacién anterior, de que en nuestro gistema
de propiedad, no se ha conocido en realidad la prescripeién. En efecto, la
prescripeion s0lo ha existido entre los patriculares: de éstos, contra el pa-
trimonic de los reyes de Espafia, primero, y contra la Soberania Nacional
después, no ha sido admitida, - y ésto ha producido en la propiedad las
profundas perturbaciones que hemos venido eefialando. Al tratar de los da-
tos de nuestra historia lejana, dijimos lo siguierite: ‘‘El instinto juridico es-
‘‘pafiol, {an,desarrollado & nuestro entender, que 8blo el romano le superd,
““desde que los descubrimientos americanos comenzaron & dibujar perspec-
‘tivag de gran porvenir, ided la bula Noverint Universi para deducir de
“iglla la legitimidad de las conquistas posteriores. De esta bula se derivaron
“en efecto, log derechos patrimoniales de los reyes de Hspafia, y esos dere-
“‘chos fueron el punto de partida de que se derivé después toda la organiza-
‘icion juridica de las colonias. De los expresados derechos patrimoniales, se
“derivaron en efecto, todos los derechos phiblicos y privados que en las colo-
“‘niag pudo haber. Entre esos derechos hay que contar los de la propiedad.
“‘territorial. Cierto es que las primeras reparticiones de propiedad, 6 encomien-
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“*das, de que antes hablamos, fueron hechas sin conocimiento y sin consen-
~ ““4timiento de los reyes de Espafia; pero cuando ya esas reparticiohes fueron
“‘de verdadera propiedad territorial, exist{a el titulo legal necesario para ad-
qumrlas lo merged. En teoria todo derecho 4 las tierras americanss te-
‘‘nia que derivarse de log derechos patrimoniales delos reyes espafioles; pero
#*3t03, justos en verdad, dejaron A los indigenas las tierras que tenfan y gue
“eran las gue después de 1a primera época del contacto de las dos razas, la es-
‘‘pafiola ¥ la indigena eh conjunto, pudieron conservar 6 nuevamente adqul-
‘‘rir por ocupacién,” Al comenzar la exposicion del problema, en que noe
otupamos, ¥ al hacer entonces la afirmacién & que dcabamos de referirnos,
-dijimos lo siguiente: *“El hecho de que 4 virtud de los derechos patrimoniales
“‘de los reyes de Wapafia, toda propiedad privada tuviera que derivarse in-
“‘digpensablements de una cesion directa 6 indirecta de dichos reyes, la que
“‘tenia el carhcter de gracia 6 merced, v el hecho de ser impreecriptibles en
“‘principio loa expresados derechos patrimoniales, dieron motivo 4 que du-
“‘rante'la dominacidn espafiola, toda propiedad pudiers ser, en caso dado,
*‘rayertible al patrimonio real de donde procedi{a. Nosotros siempre hemos
“‘reconocido en los reyes espafioles un gran instinto juridico, y un gran de-
*‘ae0 de obrar con justificacién. El dereche de reversién de que hemos habla-
~“‘do, ho se ejercit jam4s para negar el caricter de propiedad privada 4laque
“‘que lo tenfa; pero como gdlo tenfa el carfcter de propiedad privada, la que
‘‘ggtaba amparada por un titulo de cesidn, y habia una completa falta de iden-
“tidad enire la propiedad que el tftulo indicaba y la que efectivamente se po-
‘gefa, la reversién, ya directamente hecha, ya bajo lalorma de reconoci
“‘miento de t{tulos, ya bajo la forma de restitnciones de equidad, tenia que
‘‘ger y fué slempre, una amenaza contre la propiedad, amenaza que en rigor,
‘ate.’” Ahora bien, ampliando todo lo anterior, creemos necesario tomar co--
mo raiz de nuestras ideas que sobre este particular consideramos trascenden-
‘taleg, la afirmacion de que desde la bula Noverint Universi, las tierras de Amé
- riea fueron consideradas como patrimonds personal de los reyes de Espafia.
Aunque ho creemos que haya quien dude de la verdad de esa afirmacitn,
citamos en apoyo de ella, para no citar muchos textos arcaicos, la opinidn
del 8r. Dr. Mora (MEx1C0 Y 508 REVOLUCIONES) qus dice: *“En todo lo relati
‘wo ¢ América, mientras. ésla estuvo dependiente de Espafia, fué mdzima funda-
tmental de la legislacitn espafiola, que todos loa dominivs adquiridos & virtud delu
“sonquiste, pertenecian, no & la Nacidn conquistadora, sino exclusivamente & la co-
‘pona.’’ Poco, que nogotros sepamos, se ha meditado acerca de 1a razén de
efe principio cuyas consscuenciag palpamos aGn. Cualesquiera gue hayan
sido las razones especiosas con que se hays explicado en su tiempo la asig-
nacibn de las tierras americangs, no 4 la nacidpn espafiola, sino 4 la corons
de Cagtilla, es indudable qus esa asignacién, obedecié por parte de los re.
-yes catblicos, al deseo de no verse atados por las layes y tradiciones de Xs.
pafia, en la libre disposicién de lag tierras nuevas, no tanto para aprove-
charlas més, cuanto para gobernarlas mejor, de acuerdo con ]?% circunstan-



146

cias completamente nuevas en que aparecian, lo cual es ahora perfectamen-
te explicable, ¥ era entonces perfectamente justificado, puesto que todas las
corrientes politicas de la época se dirigian al absolutisme, saltando por en-
cima de las resistencias que el localismo ofrecfa en visperas de Villalar.
Ahora bien, la transformacién de los derechos de la corona de Castilla en
derechos patrimoniales, 6 sean personales de los reyes, transformacién que
tuvo lugar en tiempo de [Carlod V., es ignalmente justificada, poryue
desprendia esos deraschos de los bienes pGblicos, para hacerlos propiedad
particular del Soberano, que & titulo de esa propiedad, podfa dar y quitar
en América, 1o cual se prestaba mucho para la organizacién de los pueblos
nuevos. No queremos sobre este particular, entrar 2n muchos detalles; sin
embargo, creemos pertinente copiar de nuestro libro La RerorMa v Jua-
REZ, las siguientes palabras: ‘‘La bula Noverint Universi y las leyes 14 y
trplativas del Titulo XII, Libro 4% de la Recopilacién de Indias, hacien-
“‘do 4 los reyes de Hspafia, duefios personales de las tierras americanas y
‘‘de log pobladores de esas tierras, fueron de un efecto providencial para el
““porvenir de la Colonia. Evitaron el dereche de ocupacibn que creando
‘“aquf y all4 estados pequefios, aislados y sin relaciones estrechas, habria
“perjudicado la unidad necesaria para la organizacitn fuertemente coactiva,
t4orzosamente integral, que requerfan, la extensiéon del medio fisico, las di-
‘farentes razas de la poblacién, y la lejania de ]a colonia respecto del viejo
‘‘cohtinente. Crearon ademéfs, en beneficio de esa unidad, como Ginica fuents
“‘de toda adquisicién de territorio, la merced 6 la cesion directa de los re-
‘‘vex de Eipafia.”’ Ahora bien, el caricter de patrimoniales que tenfan los
derechos de los reyes de Espafia 4 las tierras de América, por oposicién al
carfcter de pblicos que los deméis bienes de la corona podian tener, con-
vertian 4 la América en una propiedad privada, particular de dichos reyes,
El 8r. Dr, Mora, ya citado, dice (MExIco ¥ sus REVOLUCIONES) lo siguiente:
“La bula de Alejandro VI, que fué como el titulo primitivo en que la Es-
¢pafia fundaba sus derechos, dond exclusivamente & Fernando € Isabel y &
t‘ang descendientes, todas las naciones descubiertas y por descubrir, de lo
t‘cual resultd que los reyes se considerasen constantemente con un derecho
“absoluto 4 la propiedad de todas las tierras que sus vasallos conquistaran
“‘en el Nuevo Mundo: asi que todas las particiones hechas 4 los particulares,
t‘3 consideraron como concesiones condicionales reversibles 4 la Corona en
“clertos casos.’’ No deja lugar 4 duda alguna acerca de lo dicho en el pi-
rrafo anterior por el Sr. Dr, Mora, la ley 4, Tit. XII, Lib. IV de la Recopi-
laci6t de Indias, cuando dice: *‘Sien lo ya descubierto de las Indiss, hu-
‘tyiere algunos sitios y comarcas tan buenos, que convengan fundar pobla-
“‘ciones, y algunas persotias se aplicasen 4 hacer assiento, y vecindad en ellos,
‘‘para que con mas voluntad y utilidad lo puedan hacer, log Virreyes y Presi-
‘‘dentes les den en nuestronombre tierras, solares y aguas, conforme 4 la dis-
t‘posicién de la tierra, con que no sea en perjuicio de tercero, y sea por el
“iempo, que fuere nuesiro voluntad.”” Es claro que &l los reyes de Espaiia eran
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propietarios peraonales de América, todos los derechos de los terratenien-
tee en ella, tenfan que ser condicionales, como dice el 8r. Dr. Mora, preca- .
rios, inestables, verdaderos permisos de ocupacibn, de gimple tenencia,
dados por el duefio de una heredad y révocables 4 voluntad de ese duefio.
La justificacién ‘de los reyes de Hspafia que hemos ya reconocido, hizo
. que los permisos que hasta el titulo tenfan de gracia, puesto que se lla-
maban merced, llegaran 4 tener el carficter de propiedad privada, y que
ess propiedad privada fuera respetada como tal; pero siempre estuvie-
ron sujetos dichos permisos, atin en su forma de propiedad privada, 4 las
condiciones que los exprezados reyes les imponfan, generalmente en la for-
ma de revisién de t{tulos y bajo la pena de revocacién. Elinstinto jurfdico
que también hemos reconocido en los mismes reyes, hizo que éatos, al re-
. conocer los derechos derivados de la merced, como de propiedad privada
perfecta, se dieran cuenta de que al lado de esos derechos estaban, los suyos
que de ellos no habfan salido por ess titulo, en calidad también de derechos
de propiedad privada, y por lo tanto, considerando en cierfas condiciones
de igualdad, ambas propiedades, congideraron que la propia, erasusceptible
de posesién agena y afin de prescripeidn. Esa prescripeidn, gue en vano han
querido negar muchos juristas y entre ellos el Sr. Lic. Orosco (Lreisractox
vy JurisPRUDENCIA g0BRE TERRENos Barpios), results claraments del texto
‘de la ley XIV, Tit. XII, Lib. 4° de la Recopilacién de Indias. Dice asf:
“Por todo lo cual ordehamos y mandamos 4 los virreyes y presidentes de
“‘andiencias pretoriales, que cuando les pareciere, sefialen término conpe-
“tente para que los poseedores exhiban ahte ellos y los mihistros de sus au-
“diencias que nombraren, los titulos de tierras, estancias, chacras y caba-
¢‘lerfag y amparando 4 los que con buenos titulos y recaudos 6 justa pres-
Yeripeién poseyeren, se nos vuelvan y restifuyan las demis, para disponer
“‘de ellas 4 nuestra voluntad.’” Ya hemos dicho, contra la opinién del Sr, Lic.'
Oroaco, que no ha existido jamis ley que prohiba la preseripeién de los bal-
dfos. Pero la prescripeién & que venimos refiriéndonos, como era natural, ho
pudo tener el carficter de absoluta, sino que vino 4 quedar dentro de log li-
* mites de la propiedad misma, es decir, dentro dela revocabilidad general de
ésta, ‘ .

A#{ las cosag, se hizo la Independencia, vino la Reptblica y ello produjo
en la propiedad, un cambio trascendente, porque murid la personalidad ju-
ridica del rey de Espafia, y como consecuencia de esa muerte, pasd por nece-
garia gucesidn, toda la propiedad, una parte en calidad de propiedad privada,
v la otra eh calidad de baldfa, 4 una personalidad nueva, la Soberania Na-
cional, que la recibid en condiciones nuevas también. El rey de Espafia, era
siempre una persona fisica que como tal tenfa la propiedad personal de las
tierras americanas, por més que para tener esa propiedad haya sido necesa-
rio que él tuviera la calidad de rey; pero la Soberania Nacional representada
ror los poderes pablicos, constituidos al efecto por la ley fundamental, no

podia tener otra personalidad que la de esos poderes plblicos, personalidad
‘ :



148

que, ante todo, era politica, y secundariamente era juridica, pero siempre
de carhcter plenamente phblico. Como consecuencia de ese caricter, la pro-
piedad recibida por sucesi6n de los reyes eapafioles, entr6 al conjunto de los
bienes phiblicos repartidos entre lod poderes que se distribufan la Soberanfa
Nacional. La ciencia del Derecho, como es sabido, ha dividido las cosas en
comunes, ptblicas y privadas: las primeras ron aqueliaz gue estin fuera del
corercio, por la impoeibilidad de su perfecta apropiacién: lag eegundas ron
aguellas que la ley pons bajo el dominio del conjunto gocial: lag Gltimas, 6
sean las privadas, son aquellae sohre las cuales los particulares tienen derechos
de propiedad plena. Las phblicas, son originariamente patrimoniales, 6 sean
propiag del Hstado 6 de la autoridad en su calidad de persona moral juridi-
ca capaz de fener y de deber derechos. Si el Estado 6 la aatoridad en ejer-
cielo de sus funcicnes y para los finea de su institucién, da destino especial
4 las cosas pfiblicas patrimoniales, puede hacer esas cosas, de uso comiin, 6
coses del Fisco, de modo que pueden dividirse las eosas piblicos, en patrimo-
aimles, de uso comtin y del Fisco. Finalmente, en tanto eon cosas patrimo-
niales, estin dentro del comercio general, y pueden ser obligadas, ehage-
nadas y prescritds, pero tan luego que algunas de ellas reciben el destino
ezpecial del uso comiin, & del objeto fiscal 4 que pueden wer destinadas, que-
dan por ege g6lo hecho, fuera del comercio general, en tanto ese destino dura,
¥ por lo mismo, no son susceptibles de ser obligadas, enagenadas ni pres-
critas, volviendo, cuando el expresado destino cean, 4 ser como antes, palrimo-
nigles, y por consiguiente, obligables, enagenables y prescriptibles. Un
ejemplo aclarard las ideas anteriores en lo que ee refieren 4 las cosas pabli-
cag. La ley civil comGn en el Distrito Federal, pone en manos de la Fede-
racién come parte de una herencia vacante, una pequefia fraccibén de terre-
1o de cien metros de largo por treinta de anche, ubicada fuera de esta ca-
“pital, ;En gué condicién entra ese pequefio terreno 4 los bienes pablicos fe-
derales? De seguro que como uno de tanrles bienes patrimoninles pGblicos
de la Federacién. A los dos dias de adquirir ese terreno, hay quien lo com-
pre, v conviene 4 la Fecderacion venderlo: ypuede venderlo 4 su voluntad? -
Sin duda, porque estd dentro de los bienes que la Federacién tiene como per-
sona moral capaz de tener v de deber derechos, y no hay circunstancia al-
guna que limite esos derechos. 8i por descuido de la Federaci6n, alguno
ocupa ese terreno durante muchos afics y en condiciones de poderlo pres-
cribir, jpuede preseribirle? Seguramente sf, por la misma razén. Pero su-
pongamos que al hacer un camino carretero, la Federacién incluye el terre-
no en ol trayecto del camino, de modo que éste lo comprends todo, ¥ decla-
ra ege camino abierto al trafico piblico; i entonces hay alguno que quiera
comprarlo, jpuede la Federaciébn venderlo? No, porque su declaracién de
quedar el camino dedicado al use comin, y el hecho de que el terreno for-
me parts del camino, han puesto ese terreno fuera del comercio general,
tsnto para los particulares cuanto para la Federacidén misma. Si por el
abandono del camino 4 virtud de la proximidad de un ferrocarril, alguho
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ocupara el terreno en condiciones de poderlo prescribir con atreglo al Dere-
cho comiin, gpodria prescribirio? No, porque los bienes de uso comfin, por
lo mismo que estin fuera del comercio, no pueden ser obligados, enagensa-
dos, oi preecritos. Lo mismo sucederia si el terreno, plantado de &rboles,
fuera destinado 4 su explotacién como los terrenos llamados nacionales, pa-
ra el efecto de hacerlo producir como objeto principal y permanente, rentas de-
dicadas & formar parte del presupuestc de ingresos federales. Cuando por
ser rectificado el camino, fuera separado de él el terreno, 6 cuando en éste
ge suprimiera la explotacion fiscal, mediando por supuesto la declaracion oficial
respective, el convenia 4 la Federacién venderlo, lo podria hacer sin incon-
veniente, porque habria ya vuelto 4 su patrimonio, y &i lo abandonaba, po-
drfa venir alguno & posesrlo y 4 prescribirlo. Todo esto es elemental.

JEn qué condiciones, . pues, recibieron loe poderes pablicos por sucesién
ds los reyes de Espafia, la propiedad territorial del territorio de la RepGbli-
ca? Indudablemente recibieron la parte reducida 4 propiedad privada, en
las coniliciones de revocabilidad que trafa de la época colonial, 6 lo que es
lo mismo, recibieron legalmente, toda epa propiedad, aunque poseida per los
particulares 4 titulo de propiedad particular; y recibieron el resto, en pro-
piedad y posesion, & titulos de baldios. Ahora bien, tanto la propiedad que
tiene el carficter de propiedad privada, cuanto la baldia, vinieron 4 quedar
dentro del patrimonio de los poderes pdblicos representantes de la Sobera-
nfa Nacional, en calidad de patrimoniales.

Los baldios, como se sabe, han sido declarados bienes federales, y son
unos de tantos bienes pafrimoniales como la Federacidon puede tener, v por
tanto, mientras no fueren destinados por ella & un wuso comiln, Bon obliga-
bles y enagenables 4 su voluntad, y para los particulares, plena € indiscuti-
blemente prescriptibles con arreglo al Derecho comfin, puesto que del Derecho
comn y 1o de ofro origen, ha derivado la Federacidn su carfcter ds persona
juridica, capaz de tener y de deber derechos. Una vez dedicados log baldfos, .
como algunos de los terrenos ahora llamados nacionales, & alglin objeto de
udo comtin 6 de dnterés fiscal, han dejado de estar en el comercio ¥ no son por.
parte de la Federacién, bienes disponibles, ni por parte de los particulares,
susceptibles de ser prescritos. 5i todo esto se hubiera entendido bien, no ha-
brian sido declerados baldios, sino los terrenos propiaments baldios, & no
adquirides vi pdseidos por alguno, y se hubieran evitado muchos gastos,
muchas inquietudes y muchos atropellos 4 los propietarios y 4 loe pueblos,
y se les habrian dado 4 unns y & otros notorias ventsjas. A nuestro juicio
el motivo de error provino, de que en los reyes de Fzpafia, junto 4 la per-
sonalidad politica, se veia la privadsa, y como lag Constituciones republica-

‘nas, en st calidad de leyes meramente politicas, no crearon los poderes

phblicos sino como instituciones de autoridad, en ellos no se vié bien la

. personalidad juridica que tenian como personas morales civiles, capaces de

tener y de deber derechos como hemos repetido hasta el cansancio.
Corrececidén de las leyes que encierran los principios funda-
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mentales de la propiedad en nuestro pais.—Debib de haberse corre-
gido ya el mal que inmediatamente antes sefialamos; pero como no se ha
corregido y hay necesidad de corregirlo estableciendo bases firmes de legia-
lacién que no tengan la fragilidad de las interpretaciones doctrinales, vamos
4 indicar el modo de hacerlo. Motivo de éspecial meditacién fué para noso-
tros, determinar la manera préctica de dar punto de partida 4 la legislacién
que deberf sancionar los principios antes expuestos. En rigor, no hay nece-
sidad precisa de encontrar ese punto, desde el momento en que la naturale-
za politica de la Federacién y de los Hstados, establece tanto en aquélla
cuanto en éstos, la personalidad joridica especial, capaz de tener y de deber
derechos, et condiciones diversas en la primera y en los segundog; y menos
~ hay necesidad de encontrar ese mismo punto dentro de cada Estado, desde
el momento en que los Municipios se consideran en cada Estado, subordi-
nados al Gobierno de &ste. Pero hay que considerar que entre la Fedelacién
y los Estados, podrian continuar los conflictos que ahora se presentan fre-
cuentemente por la indecisién de la linea juridica que separa los derechos
de la una y de los otros, y es bueno cortar de raiz esos conflictos. El pun-
to de partida de la legislaci6n general, debers ser, 4 nuestro juicio, una
prescripeién constitucional. La razdn de que creamos que debe ser asf, no
estriba en que pretendamos que la Constitucién, la Constitucién Federal por
supuesto, haga 4 la Federacién y 4 los Estados la asignacién directa de loa
bienes, distribuyéndolos entre aquélla y éstos, y mencs en que pretendamos
que la misma Constitucién determine la manera como la una y los otros
babrin de disponer de ellos. Hemos dicho ya que la Constitucién es una
ley politica por exelencia, que cred y que considera 4 las instituciones Fe-
- deracién y Estados como instituciones de poder, de autoridad pibliea, y no
como pergonas juridicas civiles capaces de tener y de deber derechos, y de
tener por tanto, determinadas propiedades: el carficter de personas jurfdi-
rcas civiles, capaces de tener’'y de deber derechos, y de temer, por lo
mismo propiedades, lo derivan del Derecho Civil comtn. La Constitu-
‘cién, por lo mismo, considerando 4 las instituciones Federacién y Esta-
dos, 8blo como instituciones de poder, de autoridad ptblica, no debis,
ni debe, ni deberd hacer, directa ni indirectamente, asignacién alguna de
dsterminados bienes 4 esas instituciones, y menos entrar en los detalles de
la dieposicion gue ellas pudieran hacer de dichos bienes, siendo esto Gltimo
como es, del dominio del Derecho Civil comfin. La expresada asignacién v
sus reglamentaciones tienen que ser motivo de leyes de otro género. Pero
como, por una parte, tratAndose en general de todoe los bienes phblicos,
hay que hacer una distribucién inevitable entre la Federacion y los Estados,
lo cual requiere que esa distribucion se haga por una ley federal, porque do
lo contrario no podria ser obligatoria para los Estados; y por otra, la asigna-
cion de los bienes que en la distribucién indicada deban corresponderd la
Federacidn y 4 los Estados, no puede hacerse 4 aquella y 4 éstos, por-el
Derecho Civil com(n, que es y tiene que ser en todas las entidades politicas
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constitucionalee, de pleno carfeter tgrritorial, la ley federal se impone, y eza
ley no pueds derivarse en ningtin caso de otra fuente, que de una facultad
especial, expresamente concedida 4 la Federacidén, y en ésta al poder legis-
lativo. En calidad de tal facultad, deberé ser general para todos los bienes
pablicos, que no son sblo los bald{os y las aguas, deberf ser una de las frac-
ciones del Art. 72, y deber decir, poco més & menos, del modo siguiente:
e Pars, determinar cufles deberin considerarse en la Reptblica co-
“‘mo bienes ptblicos, y designar de ellos los que deban corresponder & la
“Federacion.” ' _
£ virtud de esa facultad, la Federacién podrd expedir una ley secundaria
que, ante todo, haga la declaracién precisa y absolutamente terminante, de
que toda propiedad que tenga el cardicter de privada, quedar4 definitivamen-
te como tal, conforme 4 sus titulos y dentro de los términos de la prescrip-
cién civil comn, Esa misma ley, comprenderd los terrenos baldios, las co-
municaciones, las aguas, etc. etc., y podré sufrir todss las modificaciones
que exijan lag circunstancias, sin necesidad de hacer, tratandose de cada uno
de los bilenes pdblicos, una reforma 4 la Constitucitn, y sin necesidad tam-
poco de torcer el gentido com@n para derivar de una facultad de poder, de
una atribucién de autoridad, que eso son las fraceiones del Art. 72 copstitu-
cional, consecuencias de mero Derecho Civil como se ha hecho hasta ahora.
Es in(til decir, por supuestd, que del texto antes indicado, se deducird des-
de luege, que log bienes phiblicos que no fueran federales, se entenderin de
los Estados, Una vez hecha la reforma constitucional referida, sera indispen-
sable rehacer la legislacién federal y de los Estados, sobre bienes phblicos,
y en ella la ley que sobre bienes piblicos de la Federacidn, fué expedida el
18 de Diciembre de 19,2, declarando todos los bienes de la Federacion, pa-
- trimoniales, y desprendiendo de €stos con toda claridad y precision, los de uso
comiin y log propios de la Hacienda Federal, 6 lo gque es ignal, del Fisco, defi-
niendo con exactitud las condiciones en que son Pafrimoniales, en gue me-
diacte la declaracién expreea correspondiente, dejan de serio para ser de uso
comivn & de la Huciende Federal, y en que vuelven 4 ser patrimoniales
cuando sea revocada dicha declaracion, localizindolos en cada caco, dentro
de las leyes civiles comunes. Todo esto que en apariencia es una puerilidad,
geri en realidad de una enorme trascendencia. Desde luego, toda la pro-
piedad privada propiamente tal, quedari firme, y todos los bienes pd-
blicos, 4 excepcién de Jos que la ley ponga transitoriamente fuera del co-
mercio, vendrén 2 guedar igualados, en cuanto 4 su condicién civil, 4 los
bienes privados & parliculares, y podrin ser enagenados y adquirides lo
mismo que éstos. Tal circunstancia modificard radicalmente la naturaleza
de la ley vigente de baldios, que vendri A ser una ley meramente regla-
mentaria, destinada solamente 4 definir lo que debe entenderse por terrenos
baldios, y 4 fijar reglas que deberdn servir para identificar dichoes terrencs
en cada caso de denuncio. 5i el denuncio es contradiche, ya porque los
terrenos indicados como baldios no lo sean, ya porque aungue lo hayan si-
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do, los tenedores de ellos, los hayan gapnado por cualquier titulo civil, como
por prescripeiln, los tribuinalés decidirin la cuestibn con arreglo 4 las leyos
civiles comunes. Esto aconsejaba desde antes, al Gobierno Federal, uno de
los mis autorizados inspiradores de la legislacidn vigente sobre baldios, el

8r. Lic. D. Manuel Inda, (InForME RENDIDO AL SECRETARIO DE FoMENTO
80BRE LAos CoMPRA& DE Barpios HECHAS PoR Los Sres. D. CarLos ZULOAGA
¥ Dox Luis Terrazas), diciendo lo eiguiente: ‘‘Ya sé que A wsta observa-
t‘cibn se replicard diciendo que las prescripciones de largo, de larguisimo
‘tiempo, no lo necesitan—el titulo:-—que es suficiente su transcurso—e‘l
“del tiempo, —para que hasta con mala £é se adquiera lo poseido bajo cual-

“quier forma que sea, afin lo ocupado por una escandalosa expropiacidn.

“No entra ahora en mi sistema ocuparme de este punto, sobre el cual aconse-
Yo mas adelante abstencitn al Supremo Gobierno, 4 fin de quz deje & los tribu-
“‘nales expeditos para que conozcan de los cuestiones que se susciten; pero &f crec
“muy dificil, ete.”” Con arreglo pues, & la reglamentacion referida, la Fe-
deracién hara la venta, en calidad de veuta proplamente dicha, de los ex-
presados terrenos, en la forma que tenga la escritura pfiblica, para que el ti-
tulo de enagenacién, 6 sea esa escritura, quede plenamente incorporado al
gistema general de la titulacién comitn de la ‘propiedad; y una vez otorga-
da la referida eseritura, ella, 6 mejor dicho, su testimonio, no deberi ins-
cribirse en un registro especial, por mis que pueda llevarse ese registro por
razones de orden interior dela Secretaria de Despacho que haga la enage.
pacibn, sino en el Registro Pablico de la propiedad coman civil. Haciéndo-
lo asi, y estableciendo la prescripcidon positiva por sblo el transcurso del
tiempo, durante treinta afios por ejemplo, ain sin necesidad de justo titule
ni de buena fe, como en algunos Estados existe—as{ esti en el de México,
—es indudable que bastarin en todo caso, lag seguridades que dé un certifi
cado de treinta afios expedido por ‘el Regisiro Pablico de la propiedad comiin,
para que cuslquier personz, aungue no sea profesional, wino medianamente
versade en los negociog, pueda formarse un juicio completo de la propiedad
de que ge trate, y para que siendo ese juicio favorable, pueda considerar &
la propiedad referida, como absolutamente firme y segura, ein necesidad de
tener que penetrar, para saberlo, en ¢l laberiuto de leyes que comienza con
la bula Neverint Universi, y termina con la ley vigente de baldiog, laberinto
en gne como hemos tenido ocasidn de sefialar, se han extraviado casi siem-
pre, hasta log més grandes abogados de la nacion.

De hacerse lo anterior, se allanarin de un golpe las principales dificuita-
des que desde la Conquista, implantadora del sistema de propiedad basado
gobre la titulacién escrita vigente, hasta nuestros dias, han embrollado la
propiedad misma: desaparecerf para siempre la necesidad de buscar merce-
des perdidas y de rehacer largas series de titulos, y con ella la de erogar los
gastos consiguientes: se acabarin, para slempre también, las revisiones. rec-
tificaciones, coraposiciones y demas complicaciones cuya ineficacia ha de-
mostrado una experiencia secular; y como la prescripcién bien definide,
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* "aleanzaré 4 todos los t{tulos, cualquiera que pueda ser su origen, todas, ab-
solutamente todas las cuestiones de propiedad, vendran & gfiedar encerradas
en limites de tiempo que podrin corregponder 4 la accidén de la vida huma-
na, dentro del marco relativamente perfecto del Registro Pablico de la pro-
piedad comtin, La admisién de una preseripeién racional, desharé. de un
goplo, una verdadera montafia de absurdos.

Critica del sistemm vigente de la titulacidn escrita. —Como
nuestros lectores habran podido notar en el curso de los estudios pre-
sentes, la urdimbre del complicado tejido que forman todas las cuestio-
nes de propiedad en nuestro pafs, es en realidad, el sistema de la titula-
cibn escrita. Si desde la inmplantacién de ese sistema hasta nuestros diae,
la forma de la titulacién notarial sucesiva que dicho sistema adoptéd pera
encauzar y dar corriente 4 todos los derechos de dominio territorial, hu-
biera sido suficientemente capaz de contenerlos todos en la diversidad con
que se presentaron en la época colonial'y en la que 4 ella ha seguido
desde la Independencia, muchos de esos derechos no habrfan roto dicha
fortnn, y no habrian brotado tantas fuentes de propiedad como brotaron,
dando motivo 4 que so formaran las distintas legislaciones que se for-
maron y que avanzaron mas & menos gsegn log impulsos hechos por ellas
para adaptarse 4 las circunstancias, y seglin las resistencias encontradas por
esos impulsos, La estrechez da la forma de la titulacién notarial sucesiva,
ha continuado hasta ahora, y si pues la prescripcién puede lograr que las
miltiples corrientes de propiedad qus hemos recibido como herencia de
nuestro pagado, tomen una misma direccién, forzoso serd ampliar la forma
de la titulacién notarial sucesiva hasta que sea suficientemente amplia
para contenerlas todas, y para que todas unidas puedan dentro de ella,
continuar su curso con holgura: de lo contrario, la volverin 4 romper, vol-
veran 4 brotar por las roturas, nuevas fuentes de propiedad, y el pro-
blema hoy resuelto, reapareceri mafiana en condiciones tal vez de mayores
dificultades, La prescripcién de treinta afios, con titulo 6 sin él, la pres-
cripcion derivada del hecho preciso de la posesién por treinta afios, sin
restricciones ni distingos, reducira todas las dificultades de alcanzarla uni-
formidad complets de la propiedad, 4 la manera de hacer entrar en &} Re-
gistro Piblico de la propiedad comf(n, la propiedad que no haya entrado
en él: ésto se reduce 4 su vez, al trabajo de inscripcidon de los titulos an-
teriores 4 treinta afios, cuando fos haya, y 4 la anotacién preventiva de la
poseridén, cuzndo tales titulos no pueda haber, para que la posesién ano-
tada, ge convierta en prescripcidn por el s6lo transcurso del tiempo. Hecho
lo anterior, los titulos primordiales anteriores & treinta afios, vendran 4 ser
juridicamente intitiles para los propietarios, y bien podnan ser recogidos
para ger guardados en el archivo del Registro Pablico. El trabajo de la
incorporacién de toda la propiedad existents, sl Registro Pablico de la pro- -
piedad comfn, requeriri por su parte, una eerie de medidasencaminadas &
hacer ficiles y pricticas las relativas inscripciones, y muy gsopecialmente
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1as primeras, ya gean de propiedad 6 de posesién, hoy absurdamente gra-
vadas en algunos Estados, con un impuesto aconeejado por la estupidez:
en el caso posible de no lograrse por completo y de una vez, el objeto de
- ese frabajo de incorporacitn de la propiedad al Registro, habra que dejar
abierta la puerta de esas facilidades, para que el proceso de dicha incorpo-
racién no se interrumpa jamés, y llegue el dia, que indudablemente lle-
garh, en que quede consumada de un modo sbsolnto esa misma inecorpo-
racién; y afirmamos que Jlegari ese dia, .tanto porque creemos en la eficacia
de las facilidades expresadas, cuanto porque creemos més en la eficacia
de la accién de los propietarios mismos, cuyo bien entendido interés los
llevars 4 aprovecharse de ellas, Pero al lado del trabajo de unificacidn de
la propiedad que s de eaperarse de la prescripeidn en los términos dichos,
habri que hacer el que ya indicamos, de ampliacién de la forma de la ti-
tuiacidn notarial sucesiva. En la actualidad, juntamente con esa forma,
existen, también como formas de titulacién, la administrativa que en cier-
to modo corresponde 4 ia de la merced de la épaea colonial, la de la cir-
cular de 9 de Octubre de 1886, y la privada. La forma de la titwlacién
notarial, es la forma perfecta de la titnlacidén escrita: consiste en la escri-
tura pGblica formal otorgada ante Escribano, y autorizada por éste: la ad-
ministrativa, es la que se emplea para la titulacién primordial de las ena-
genaciones de bald{os, para la titulacién de las enagenaciones condicionales
de las_pertenencias mineras, y para la titulacién de las operaciones celebra-
das brjo la forma de contratos de concesion: la forma de la titulacién ex-
cepcional de la circular de 9 de Octubre de 1855, es la que ge emplea
para la divisldn y reparticidn de las comunidades pueblos; y la forma de
la titulacion privads, es en algunas partes, la complementaria de la nota-
rial perfecta, y se emplea para las operaciones pequefias que no pueden
soportar los gastos de la escritura pGblica formal.’

La titulacidon notarial.—La mejor de todas las formas de titnlacidn, es
sin dude la notarial; pero como ya hemos dicho antes, rssulta muy estracha
para contener todas las aperaciones de contratacién. Desde luego, es muy cos-
tosa, mauy dificil y muy lenta. i3 muy cestosa, porque por una parte, requiere
la intervencién de un profesional, necesario cuando eran raras lasperscnas que
sabian escribir, pero innecesaric, en los tiempos modernos, y por otra parte,
porquése le han agregado muchag cargas fiscales: es muy dificil, porque por
una parte se ha buscado eu perfeccidn, masen las seguridades que dan loz
trimites de precancién que en la represién de la criminalidad que la burla,
y porotra, porque 4 esos trimites de precaucidn, se han agregado los de re-
candacibn de los impuestos fiscales; y es muy lenta, porque siendo como son
muy numeresas lag operaciones notariales, muy escaso relativamente el na-
mero de los profesionistas, muy complicados los trimites de precaucién y de
recandacidn, y muy afiejas las pricticas de procedimiento que emplea, en
lag cuales parece buscarse la solidez del tiempo y la consagracién de las
edades pasadas, no responde pronto 4 las necesidades que esth llamada 4
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setisfacer. Tan es cierto todo Jo anterior, que la costumbre ha acabado
por romper esa forma, afin en los casos en que la opinién la busca y Ia
exige como indispensable, substituyéndola de hecho, cop la minuta, gue
en rigor, es8 la forma actual de la contratacién perfecta; la escritura ptiblica
ha quedado reducida 4 una forma de solemmnidad, er que se bucca dar 4la
-minuie la solidez del tiempo y la consagracién de lo pasado, como antes di-
jimos. La minuta, por su parte, no es en esencia, m4s que Ja forma privada
sancionada por el uso, sin otro requisito que el depésito ante el Escribana.
La titulacidén administrativa.—La forma administrativa, es'incom-
pleta, porque en sums tiene que depender de la notarial. Afin en el caso
de que ella no requiera la incorporacitn al protocslo notarial de los titulos
primordiales que expida, todas las operaciones sucesivas que se deriven por
la contratacién de esos titulos primordiales, por fusrza se han de hacer en
la forina notarial. Més sencillo ser{a desde luego, saprimir esos titulos pri-
mordiales, y hacer las operaciones directas de ellos, entre los poderes pa-
blicos y los particulares, en la forma notarial, Asi, en lugar de expedir
titulos, especiales también, de enagenacién condicional de pertenencias mi-
nerag; y en lugar de celebrar contratos de concesién en actas privadas,
sujetas & la necesaria elevacién 4 decretos que importa la aprobacién legis-
lativa de costumbre, bastaria que el Secretario del Despacho que tuviera 4
su cargo la expedicidn de esos titulos 6 el olorgamiento de esos contratos,
celebrara cou los interesados, contratos propiamente dichos en la forma
notarigl com@n, ya se tratara de enaganar baldfos, de conceder pertenen-
clas mineras, 6 de hacer concesiones de aprovechamientos de aguas. En
este gentido creemos necesario reformar ef Art. 63 de nuestro ProvgeTo DE
LEY pr Acuas FEDERALES, que establecia para la titulacién de laa concesiones,
1a forma del titulo primordial administrativo. Por lo demis, sise examinan
lag cosas 4 fondo, se ve con claridad, que la forma general de la titulacidn,
administrativa, no es en suma, mis que una variedad de la forma da la ti-
tulzcién privada, como la minuta: en dicha forma administrativa, otorga
un funcionario 6 una autoridad en ejercicio de derechoa de persona moral
civil, capaz de tener y de deber derechos, 6 gea en su calidad de pereona
moral privada, & particulares gue aceptan como personas civiles, también
privadas, y ésto fuera de las formas solemnes de la titulacién notarial.
La titulacidn de la circular de © de Octubre de 1856.—La for-
ma de titulacién creada por la circular de 9 de O:tubre ds 1865, es una
forma viciosa é incompleta tambidn, por lo desligada de la notarial 4 la
que tiene que sujetarse iguslmente. Uaa vez expedido el titulo primordial
creado por esa forma, es necssario celebrar todas las demfs operaciones
de contratacién, derivadag de dicho titulo, en la forma notarial comin. Seria
mejor, en lo sucesivo, hacer lag reparticiones de pueblos, en la forma nota-
rial desde el principio, compareciendo todos los parcioneros, conviniendo en °
la divisién, sefialando 4 cada wno su fraceibn respectiva, y expidiendo 4
cada uno, testimonio de la cabeza de la escritura, de la designacion y des-
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linde de su fraceidn, y del pie O conclusién de la misma escritura: de esz
manera nosotros hicimos alguns vee, sin mayores dificultades, la reparti-
cibén de una rancherfa mestiza. De cualquier modo que gea, lo que &f es
indudable, es que ia forma de titulacién de la circular referida, es igual-
“mente una variedad de la titulacién privada.
La titulacion privada. Ventajas de ésta ultima.—La forma dela
titulacién privada, sblo esth en ugo en algunas partes, como dijimos en su
lugar, para las operaciones generales de contratacibn en que e versan can-
tidades pequeiias, aunque éstas se refieran's la propieded territorial. Eea
forma no est4 sujeta 4 més requisitos, que 4 la redaccién del contrato por
escrito—condicién indispensable para que pueda tener lugar dentro del sis-
‘tema de la titulacién escrita,—4 la firma de ese contrato por los interesados,
y 4 la intervencién de dos testigos que firmen tambiéh. Viehe & equivaler
_en esencia, 4 la minuta, con la circunstancia de gue en lugar del dépdsite
ante el Notario que da fe de la autenticidad del hecho, se exije la interven-
cibn de dos testigos con el mismo fin. El andlisis de esta forma, desde el
punto de vista de la realidad practica de los hechos, condu:e & la concla-
#8idn, de que en los contratos que 4 ella se ajustan, no intervienen mis que
los interesados: los testigos firman siempre después, sin saber siquiera lo
que firman. Y es muy de notarse, que en esa forma, se celebren toda claze
de contratos, afin los de compra-venta de terrenos, de hipoteca, etc., ete.,
sin que hasta shora se haya notado que en esos contratos hagan falta ni
la intervencién del Escribano profesional, ni los trimites de precaucion,
ni los requisitos de la préctica notarial, nilas ritualidades solemnes de ia
escritura pGblica, lo cual demuestra de un modo incuestionable, que ni
aquella intervencidén, ni esos trimites y requisitos, ni estas ritualidades,
" sirven para otra cosa que para dificultar las operaciones: ni afin siquiera
ge necesita la intervenciébn de los testigos, que si se suprimiera, ninguna fal-
ta harfa. La garantia de los derechos de los contratantes, la dan suficiente-
mente, los medios generales de prueba en los juicios comunes civiles, y la
represi6n de las leyes penales: la garantia de los derechos de tercero, la da
el Registro Pablico de la propiedad comtn. -
Todo lo anteriormente expuesto nos lleva 4 la conclusién de gus la mejor
- forma de titulacidn serfa la privada, libre de toda traba y limpia de fodo
trimite. - Muchas veces hemos pensado en esto, admirados de lo mucho que
girve al comercio universal la letra de cambio que tiene esas condiciones, ¥
que 8in embargo, sirve para mover capitales inmensos y para eatisfacer ne-
cesidades infinitas, Entendemos gue otras muchas personas han pensado de
igual modo y.han tenido oportunidad de levar 4 la prictica su pensamisn-
to. Encontramos en e}l Codigo de Comercio vigente en nuestro pafe, el arti-
culo 78, que literalmente dice: ““En las convenciones wmercantiles, cada usmo se
“obliga en lo forma y términos que aparewca que quise obligarse, sin que la valide:
‘el acto comercial dependa de la observancia de formalidades 6 de requisitos deter-
Yminades.”’ Asi se escriben lag leyes.
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Ideas acerca de la manera de corregir los defectos del siste-
‘ma vigente de titulacién escrita.—Para llegar 4 los resultados antes
dichos, tratandose de loa contratos relativos & la propiedad territorial, falta
mucho camino por recorrer, ¥ no gueremos ealirnos del campo de las posi-
bilidades inmedietas. Nos contentaremos con indicar que el perfecciona-
miento de Ia forma notarial de titulacién, debe hacerse en ¢l sentido de acer-
carla, lo mAs que sea posible, 4 la forma privada. Para lograr ese psrfeccio-
namiento, hay que hacer, & nuestro juicio, tres series de importantes traba-
jos. Bs la primera de esas tres series, la de los trabajos de reforma necesarios

© para hacer que el procedimiento notarial, se reduzea poco mhs 6 menos, 4
los tramites signientes: los interesados extenderin tantos e¢jsmplares escritos
de Bu contrato, cuantoes necesiten, y uno mAs: todos se presentarin al fun-
clonario que tenga las atribuciones notariales, y éste agregard el Gltimo, 4 un
Jegajo que serh su protocolo, y pondré simplemente en los demfs, noa razén
que exprese que ha quedado en su protocolo el ejemplar que vendra 4 sus-
tituir 4 la matriz actval de una escritura: no hay necesidad de miés,
pues &l el contiato es 6 no vilido, culpa serh de los que lo otorguen, y
en cuanto 4 las seguridades de ese contrato, las darda como ya bemos dicho
gucede con los contratos privados, para los contratantes, los medios genera-
leg de prueba en los juicios comunes civiles, y la represién de las leyes pe-
nales, y para los terceros, el Regiatro Péblico de la propiedad comtn. Esla
.segunda de dichag geries, la de los frabajos indispensables para que Jos fun-
cionarios que tengan las atribuciones notariales, se muitipliguen tanto cuan-
to se hat multiplicado log Jueces del Estado Civil: siendo como serén tan
{finiles Jas funciones notariales que sblo se reduciran & llevar los protocolos
on Ju forma susodicha v 4 llevar algunos registros é indices rigurosos, cual- .
quiera psréona medianamente instruida podrd desempefiar esas funciones,
1o cual hard el sistems general de la titulacion escrita, accesible 4 todos los
negocios y 4 todas lag circunstancias. Es la tercera y Gltima de dichas se-
rieg, Ja de los trabajortindispensables para multiplicar en relacién con log
funcionarios de atribuciones notariales, las oficinae del Registro Pablico de
Ia propiedad com(n, atendiendo por una parte, & que las funciones de te-
nedor de eze Registro requieren conocimientos juridicos de cierta exten-
gibn, y por otra, 4 que no todas las operaciones de contratacién notarial,
.gxigen la inseripcién en ese Registro. Todo esto es relativamente ficil y no
requiere m4s que una cabsza que lo sepa dirigir en toda la Repdblica, por
ins medios que son familiares al Gobierno del Sr. Gral. Diaz.

Es por demés evidente, que allanadas las desigualdades de origen y de
forma que actualmente existen en la propiedad, las otras, y muy especial-
mente 1as de caricter fiscal, muy ficilmente podran ser allanadag también,

Los juicios de sucesion. Necesidad de su reforma. —TUna refor-
ros de mucha importancia habrd que hacer igualmente para que las co-
rrientes de la prop}edad territorial no se interrumpan en su carso natural y

.gxpontineo: la de los juicios de sucesién. La impresion general que cauean’
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los juicios de sucesi6n, es la de que es més lo qué dificultan que lo que fa-
_vorecen la transmisién de 10s bienes del autor de una herencia 4 los here-
deros. Un eminente y progresista abogado dé nuestra foro, el Sr. Lic. D, Ro-
dolfo Reyes, nos decfa una vez, que si €] tenfa bienes al.morir, procuraria
hacer en favor de sus hl]QS escriturag de venta de esos bienes, porque deno
hacerlo asf, morirfa con la inguietud de que sus herederes no llegaran & dis-
poner de dichios bienes: no eg raro en efecto, que los herederos mueran antes de
recibir y de disfrutar la herencia. Ahora, silog intereses de la sucesitén son
pequefios, entonces no alcanzan para cubrir log gastos del juicio, y €ste no
ge sigue, lo que ocasiona que los bienes e aparten de la titulacién notarial
gucegiva para dar lugar 4 la formecidén de las comunidades regresivas que
estudiamos en su oportunidad. De cualquier modo que sea, los juicios de
sucesién dificultan el curso de la propiedad ei no lo detienen. '

Doz series de ideas dominan las legislaciones petrias en materia de suce-
siones: la dellas tradiciones jurfdicas romanas, y la de los interezes fiscales
por herencia, Todo el juicio de sucesibén tiene todavia por base indeclinable
el concepto romano de que la herencia es un asunto de Derecho Thblico.
Conforme 4 ese concepto, la herencia, dividida en herencia testamentaria y
herencia ab infestzfo, estd sujeta 4 solemnidades y formalidades gue ya no
tienen razén de ger. Sobre todo en ls herencia testamentaria, es ya un in-
comprengible snacronismo que el testamento gea todavia un acto que deba
forzosamente celebrarse conforme 4 ritualidades que ya hasta entre los ro-
manod comenzaban 4 ger desusadas: lag formas solemnes de la convocacién
primitiva de los comieios, de la presencia de los caballeros romanos que
gubstituyeron después 4 todo el personal de las tribus, de la venta simulada
gue era de rigor, y todas las demés del testamento, existen a(n, siendo asi
que el testamento ha perdido todas las circungtancias que lo haclan un acto
grave de Derecho Pablico para hacer un acto qize edlo interesa 4 las perso-
nas que intervienen en &1, y siendo as{ también, gue las ritualidades gue
antes le daban carfcter, no son ahora mas que medivs de comprobacién que
como tales deben ser considerados, Lo mismo puede decirse en o quo e re-
fiere 4 las herencias sin testamento y 4 los trimites comunes 4 las dos hs-
rencias, que son’de ritual para la determinacitn y distribucion del as here-
ditario. Si pues s8lo se trata de hacer una transmisién meramente civil de
los bienes de la persona del autor de la herencia 4 las de los herederos, en
los juicios respectivos, fuera de los trimites de comprobacién de la volun-
tad del testader y de la existencia de los herederos, todo lo dem4s sobra, y
lo que sobra debe suprimirse. La simplificaciéon de la transmisi6bn heredita-
ria, no es imposible, y una vez hechs, favoreceria mucho, muchisimo mas
de lo que nuestros jurisconsultos pueden suponer, el perfeccionamiento
juridico de la propiedad en nuestro pafs.

Bl Fisco federal y los de los Estados, contribuyen no poco & mantener el
juicio de aucesidn en su forme presente, 4 virtud de que hacen obligatorios
egos juicios hasta la aprobacion de loa inventarios, para hacer cémoda y
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exacta la recaudacidn de los impuestos respectivos; pero desis luego e com-
prende que serd relativamente ficil remediar ese mal, en cuanto esté reme-
- diado €l que resulta de los juicios mismos,
Horizontss que se abrirdn al crédito territorial en nuestro pais.
. —El facil conocimiento de la propiedad en todos sus aspectos, producir{a
‘como es congiguientd, el ensanchamiento de las operaciones de crédito terri-
torial. Ese ensanchamiento que podrd hacerse por el capital extranjero,
nlerced 4 1a mediacién de los criollos muevos 6 criollos liberales, por una
parte disminuird la plétora de capital comercial gue se ha manifestado on
estos (iltimos tiempos hajo la forrea de multiplicacién de los Bancos comer-
ciales que ya ha sido satirizada en Europa por la caricatura; y por otra,
destruird lo que antes llamamos la urbanizacién del crédite, repartiéndolo
en toda la Repliblica &6 cuando menos en toda Ia zona de los cereales, con
tan armbnica distribucién, que lo mismo aleanzari 4 la gran propiedad que
al terreno mis psquefio y de valor insigrificante. Es claro, por supuesto,
gue ese resultado requeriri dos 6rdenes de trabajos previos. El primero gers
ol de los que tengan por objeto las muchas reformas que hemos indicado en
el problema anterior ¥ en el presente, puesto que todas esas reformas exi-
girdn gastos de mayor & menor consideracién, pero siempre importantes. El
gegundo, seri el de los que tengan por objeto distribuir el beneficio del cré-
dito entre todas las clases de propiedad que existan, en tantonose unifiquen
v confundan en una sola, siendo nuestro propdsito en este particular, de-
" signar por clases, no las derivadas de las maltiples fuentes que reunimos y
clasificamos en el cuadro que formamos al principio de este estudio, sino las
diferencias de los diversos grades de evolucidn de 1a propiedad, desde el
primer esbozo de ocupacidn hasta la propiedad privada perfecta.
Pars hacer los trabajos del erden primero, creemos que podrin crearee
especiales instituciones de crédito que actGen en toda la Repablica. Algunas
‘de esas instituciones podran tener por objeto, proporcionar capitsl para ha-
cer los trabajos catastrales, celebrando al efecto con los Gobiernos de loz Es-
tados, los contratos respectivos, en los cuales se podri estipular que el capi-
tal que se preste & dichos Gobiernos, y los réditos de ese capital, se paguen
coh el aumento que necesariamente alcanzarin dichos rendimientos de los
impuestos territoriales, al pasar del régimen actual de la ocultacion y del
fraude, al régimen catastral, aumentdb que seguramente alcanzaran dichos
rendimisentos, afin cuando se abran en cada Estado uno 6 doz periodns de
traneicién, tales cuales los indicamos pars el Estado de México al ocupar-
nos en el problema de la propiedad. Otras de las mencionadas instituciones,
y éstag serfin muy importantes, podrin tener por objsto, comprar haciendas
y repartirlag, vendiendo las fracciones 4 pagar en largos plazos y en peque- -
fios abonos que cubrirdn capital y réditos. Otroe, no menos importantes que
los anteriores, podrin anticipar fondos & los mestizos compradores de las
fracciones del segundo tipe de lag que cohsideramos también en el estudio
del problemsa de la propiedad como necesarias para le division forzosa de
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las grandes] haciendae, haciendo los anticipos de las referidas fraccionee, 4
reembolsar Jas cantidades anticipadas, en largos plazos, como de yeinte $
veinticinco afios, y en pagos periddicos que comprenderan capital y réditos,
- poco més & menoa como lo acabamos de indicar y como lo tiene establecido
el Banco Hipotecario. Otras de las mismas instituciones, podrin tener por
objete, hacer simples operaciones hipotecarias, pero en toda la Repdblica y
para toda clace de propiedades, 1o mismo para las grandes que para las pe-
quefiaa, Para hacer los trabajos del segundo orden, creemos que podrfn
* crearse también, instituciones especiales de crédito de cardcter local, por log
Gobiernog de los Estados y hasta porlos Municipios, entre otros objetos, con
el de satisfacer las necesidades de la integracién de la propiedad indigena y
comunal, A este Gltimo, como igualmente dijimos al tratar del problema de
la propiedad, se pueden dedicar los capitales de losllamados propios de los
Ayuntamientos. Para que mre vea que son posibles hasta las més pequefias
instituciones de crédito, referiremos, que en el pueblo 6 viila de Tenahgo
de Arista, del Estado de México, que es uno de los Ingares en que hemos
visto mds dividida la propiedad, el comercio del dinero, ha alcanzado una
verdadera perfeccidn, y e hacen toda clase de operaciones de crédito terri-
torial: en Tenango se hacen operaciones hipotecarias, verdaderas operacio-
nes hipotecarias, hasta por veinte pesos. Cualquier privilegio, -sobre todo de
1os de facilidad de titulacién & de simplificacién de los juicios de reembol-
80, bastari para unir 4 los pequefios capitalistas de la localidad, para ha-
certos fundar una institucién de crédito que sabrin dirigir, y para librar 4
la pequefia agricultura local del agio. Referiremos también en pro de la po-
sibilidad de las pequefiag instituciones de erédito, que dos veces en el espa-
cio de treinta afios, re han formado en Jiotepee, que ea una poblacidn agri-
cola da tres 6 cuatro mil habitantes del mismo Esxtado de Méxica, y de ha-
bitantes mestizos en su mayoria, sociedades privadas que han reunido ca-
pital por acciones de cincuenta pesos de valor nominal, pagaderas en exhi-
biciones de un peso cada mes; y esas sociedades dirigidas por un Consejo
de Administracién compuesto de tres 6 cuatro miembros, hicieron pequefiag
operaciones durante varios afics, no perdieron jamés, y repartieron muy
buenas utilidades. Podemos ofrecer & quienes duden de estas verdades,
abundantes datos de comprobacion, ‘

La palabra final.—Con sblo penetrar 4 fondo en nuestro estado social,
se descubren amplisimos horizontes para todas nuestras actividades, El
campo financiero interior es inmenso, y sélo falta definir bien sus Hmites y
determinar bien sus accidentes, para que fecundado por el innegable inge-
nio de los criollos nuevos en lo relativo 4 asuntos econdmicos, produzea fru-
tos de bendicién. Cuando ese ingenio haga con su inteligente labor, que toda
la propiedad territorial de la Reptblica pueda gozar de los beneficios del
crédito, los propietarios grandes y chicos, verin pronto la abundancia llegar
4 sus moradas, eentarse en sug hogares, y reproducir para sus familias, el
milagro evangélico de la multiplicacién del pan.





