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Introduccién

El estudio de la compraventa y de los precios dettea en el sureste cordobés entre 1860
y 1880 se relaciona con la tematica de la consobdadel mercado de tierras, en la region

pampeana, durante la expansion de la frohtera

La problematica ha sido analizada con respectaaria bonaerense de esa misma région

De acuerdo con las investigaciones realizadas stifeeentes partidos de esa provincia,

para mediados del siglo XIX la compraventa conistita principal modalidad de acceso a

la propiedad, aunque existian variaciones en cualgtontensidad de este fenbmeno y a los

fundamentos sobre los que se asentaron la oféataigmanda por el suélo En lo que se

! Esta investigacion se desarrollé dentro de ungqmimymayor, dirigido por Ana Inés Ferreyra “Cuasti®
Agrarias. Estado, mercado de tierras, producciéstrategias de reproduccién social en las prosraa
Buenos Aires y Cérdoba 1780-1914", PIP N°5634/069ef Nacional de Investigaciones Cientificas y
Técnicas.

2 Conviene recordar que fue Cortés Conde quien wmsfue a partir de 1880 las tierras de la provideia
Buenos Aires se negociaron en un mercado bastatitev,a donde los precios resultaban de la accién
combinada de la oferta y la demanda. Sin embailgmismo planted que con anterioridad a aquel afio |
operatoria inmobiliaria resulté afectada por laemaéncion estatal. Los volimenes de tierras fscal
transferidas al dominio privado, cuyos precios dijados por el gobierno, terminaron por influir krs de
todas las tierras. Con posterioridad, nuevas ifg@sbnes revisaron si efectivamente esos supuegos
cumplieron. Roberto Cortés Conde 19¥9,progreso argentino, 1880-1918uenos Aires, Sudamericana,
ps159-160. Guillermo Banzato, 20053 expansién de la frontera bonaerense posesi@ropiedad de la
tierra en Chascomus, Ranchos y Monte 1780-188rnal, Universidad Nacional de Quilmes.

% Valeria Araceli D’Agostino, 2006 “Mercados de t&s en el “nuevo sur”: los partidos de Arenales y
Ayacucho entre 1824 y 1885”, [CD] XX Jornadas dstétia Econémica, Mar del Plata; Guillermo Banzato,
2006 “La formacion del mercado de tierras duraatexpansion de la frontera bonaerense. Chascomdis y



refiere a los precios los resultados muestran andencia alcista a partir de 1850. Es
importante destacar que esa tendencia se maniéstparalelo con el proceso de
privatizacién de una parte significativa de lartigsiblica de esa provinéia

Para el espacio pampeano cordobés, el conocimiengsos fenbmenos es mas limitado.
De todos modos, los avances alcanzados arrojanumguemportante superficie de tierra
fiscal fue privatizada a partir de la década ded1B@ue este proceso fue acompafado por
un incremento en las operaciones de compraventalestparticulares. Ambos fenbmenos
indicaban el comienzo de un periodo de auge dedasacciones inmobiliarias

Respecto de los precios de la tierra corresporaiaria region pampeana cordobesa, el
conocimiento disponible aporta datos para los posafnos del siglo XX. A comienzos de
esta nueva centuria el valor del suelo experimentd fuerte aumento, que ha sido
explicado en funcién de la “revolucion” agricolajeqtuvo lugar en esa época en los
campos de la zona en cuestion

Uno de los interrogantes que se pretende resp@mdesta ponencia se refiere a si el alza
de los precios mencionada en el péarrafo anterioon@ce antecedentes, previos a la
manifestacion de aquel fenémeno productivo. Aderads inquietud se acompafa de la
siguiente cuestion, como se manifestd en ese prdeeprivatizacion del suelo que se
incorporo por la expansion de la frontera.

Para avanzar sobre esos aspectos se analizaaltwssvcorrespondientes a la tierra del
departamento Union ubicado en el sudeste de laimmiavde Coérdoba. Es importante
sefalar que entre 1860 y 1880 se incorporaroe@rtamento una superficie aproximada
de 1,5 millones de hectareas, la cual fue tramsfeal dominio privado en el transcurso de

€s0Ss mismo afnos.

Junin, 1860-1890", [CD] XX Jornadas de Historia B@mica, Mar del Plata y Valeria Mosse, 2008, “La
construccion estatal en la frontera sur. Un arsalsipartir de los derechos de propiedad”, en: Ans |
Ferreyra (dir.)Cuestiones agrarias argentinas. Estado, mercaddieleas, formacion de patrimonios y
estrategias de produccién en las provincias de Baégkires y Cordoba, 1780-191@6rdoba, en prensa.

* Guillermo Banzato, op. cit., 2005, ps. 204-205.

® Marcela Ferrari y Alicia Caldarone, 1988, “Transianes sobre tierras Publicas 1855-1880: La mesa de
hacienda”. Tesis de Licenciatura, Facultad de &flasy Humanidades, Universidad Nacional de Cérdoba
Luis Tognetti, 2006, “La formacion del mercado deras. Las transacciones inmobiliarias ruraledaen
frontera sureste de Cérdoba 1860- 1880, [CD] Xkadas de Historia Econémica, Mar del Plata.

®Beatriz Moreyra, 1992,a Produccién agropecuaria en Cérdoba 1880-19@6rdoba, Centro de Estudios
Historicos “Prof. Carlos Segretti”, .



Por una parte, se revisan los precios de la tmildica, para establecer qué movimientos
experimentaron a lo largo del periodo abarcadan&sio, se busca determinar la relacion
de esos cambios con las condiciones de ventafgriass de pago de esos inmuebles

Por la otra, el seguimiento se practica sobrenioaiebles negociados entre los particulares.
Un primer nivel de andlisis corresponde al valodimenual. A través de este indicador se
busca identificar las principales tendencias quetrdoel precio a lo largo de los afios
indagados.

Luego, se profundiza el estudio mediante la desosiodn del conjunto de los inmuebles
en dos categorias: estancias y terrenos. Estaagltinsu vez, se subdividié a partir de la
superficie de cada uno y en relacion con su poditino econémico.

El andlisis desagregado apunta a identificar lssnddos componentes que influyeron en los
precios del suelo y que no alcanzaban a apre@arseés de una medida de resumen como
el precio medio.

Los resultados se obtuvieron a partir del seguitaiee los cuatro registros de protocolos
notariale§ en los cuales se inscribian los cambios de titlddr de las propiedades,
correspondientes a todos los departamentos deolanpia de Cordoba. Con el fin de
realizar un relevamiento lo mas completo posibderevisaron 132 tomos, escritura por
escritura, en los cuales se identificaron y ficha480 operaciones de traspaso del dominio
de inmuebles ubicados en Union. De ese conjungelsecionaron sélo 200 escrituras que
reunian la informacion necesaria para determindomena precisa el precio por unidad de
superficié.

Ademas se consultaron los libros de Caja del gobielesde 1862 hasta 1880 y los de
Consolidacion de deuda publica. Por medio de lmsgups, se establecio la proporcion de

los instrumentos de pago empleados en las opeescibe compras de tierras fiscales y el

" En un trabajo previo se determiné las consecusrgiee tuvo para el fisco y para los intermediarios
inmobiliarios el uso de los titulos de deuda pibjpara pagar la compra de tierras. Luis Togned62op.

cit. , p. 21.

8 La serie se encuentra en el Archivo HistéricoadBriovincia de Cérdoba (en adelante A.H.P.C.).

° Respecto a las unidades de medida empleadas,eppresar la superficie se tomé la hectarea y para
cuantificar el valor se empled el peso boliviano éelelante $b.). Esta era una moneda de plata gaam
circulacién por el interior argentino. De hecholayoria de las transacciones registradas se aealizon
esa moneda. El Estado cordobés la reconocia alicatal$b. 20 por $f. 16.



destino dado a esos ingresos. A traves de los deguse determind la identidad de los
acreedores originales del Estado provirt@ial

Asimismo, en diferentes oportunidades se recurt&iaformacion contenida en los juicios
sucesorios y a las mensuras administrativas y ialdg para precisar algunos datos
referidos al origen y ubicacién de las parcélas

El conjunto de la documentacion consultada ha piglonialcanzar un conocimiento

suficiente a los fines perseguidos con esta inyasitin

Expansion de la frontera, privatizacion del suelo yprecios de la tierra publica en
Unidén

La consolidacion del Estado central en 1862 favOrecexpansion de la frontera sobre los
territorios en disputa con las comunidades indigebB& tal modo que entre aquel afio y
1880 la linea defensiva se desplazd desde zonasm@a® a Rio Cuarto, La Carlota, Las
Tunas y Melincué hasta el curso del rio Negro.

Como consecuencia, las provincias cuyas jurisdi@sose extendian hasta la zona
fronteriza desplegaron diversas medidas para expaundterritorio, aprovechando las
imprecisiones del marco legal, respecto a los disnjta la propiedad fiscal del suglo

En el caso de Cdordoba, en particular, y en lo guefiere a la extension del departamento
Union, la politica de la provincia permitio amplaen 1,5 millones de has. La mitad de
esa superficie se incorpord con la consolidaciétadaea de La Carlota a Melincué en
1864. Luego con el desplazamiento de las defenaat fel rio Quinto, en 1869, se

agregaron las 700.000 restantes. Sin embargo das edltimas, so6lo 350.000

10 Tanto los libros de Caja como los de Consolidadérdeuda forman parte de la serie de Hacienda y se
encuentran en el AH.P.C.

1 | os juicios sucesorios se siguieron a través delie de Escribanias, también ubicadas en el AH.En
tanto las mensuras administrativas y judiciales@gsultaron en el Archivo de Mensuras de la Didatci
Provincial de Catastro.

12 En otro trabajo se analizan las politicas despleggor la provincia de Cérdoba y los mecanismas qu
permitieron instaurar los derechos de propiedath®mzonas de frontera. Luis Tognetti, 2008, “Lardeibn

de los derechos de propiedad en un espacio comianfidatera de Cérdoba, Santa Fe y Buenos Aifasea

del siglo XIX”, en:_Actas de las V Jornadas de Btigacion y debate “Trabajo, propiedad y tecnolegi!
mundo rural argentino” Homenaje al Profesor MighMeirmis”, Soporte CD-ROM, Bernal, Universidad
Nacional de Quilmes.




correspondieron al dominio publico provincial yesto al dominio privado, como parte de
la merced de Arrascaéta

No obstante conviene sefialar que por el enfrentdmentre los intereses de la Nacion y
de las provincias de Cordoba, Santa Fe y BuenossAa delimitacion territorial y la
resolucion de los alcances de la propiedad publezional, comenzaron a resolverse
dentro del marco legal con la sancion de la leyl8@8, que autorizaba la denominada
Campafia al desieftb La situacién conflictiva aludida demord la defibh de los
derechos de propiedad publico y privado sobreedbsu

Es decir que una vez resuelto el diferendo aludidbEstado cordobés dispuso de 1, 2
millones de has. En el grafico N°1 se presentacglonen que esa superficie fue enajenada
por el fisco entre 1860 y 1880.

Gréfico N°1

Tierra publica vendida: operaciones y superficies
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Fuente: Elaboracion propia con datos tomados de Ptocolos Notariales Registro 2 y del

Archivo de Mensura Judiciales, Mensuras Administraivas del departamento Unién

13 Dicha concesi6n fue realizada por la corona edpadiogeneral Miguel de Arrascaeta en 1766 por sus
servicios en la frontera. La merced abarcaba uamjdrde terreno al este de La Carlota y hasta las
proximidades de Melincué. Sus dimensiones eranOdkildmetros de norte a sur por 140 de este a oeste
conformando una superficie de 700.000 has. Losetelsentes del concesionario original transfiriesois
derechos a distintos inversores quienes iniciassrirbmites para la mensura judicial de esos testeron la
finalidad de perfeccionar los titulos de propiedasimismo, el fallo arbitral de la Corte Supremaldsticia
sobre los limites jurisdiccionales entre Cérdotent& Fe y Buenos Aires dejo la mitad de la extendi
dicha merced dentro de la primera provincia y staelentro de la segunda. Archivo de Mensuras iilielc

(en adelante A.M.J.) Mensuras Judiciales aprobaftgmrtamento Unién, N°34, 1874, Merced de Arrdacae

14 Luis Tognetti, 2008, op. cit. , p.7.



A partir del analisis de los datos reunidos esbp@slistinguir dos periodos. El primero
corresponde al lustro comprendido entre 1863 6/ 38 el segundo a los afios finales de la
década del 70. El aspecto méas contrastante qué¢atielas series corresponde a la marcada
diferencia en la superficie transferida por opénaci

En relacidbn con esa cuestién, en el cuadro N°lresepta el promedio de la tierra
privatizada por operacion. Para la primera etapgpesmedio se ubica en un rango que va
de las 8.300 a las 10.600 has. En tanto en el pérdodo, no soélo se incrementa

sensiblemente la superficie sino que el rango deras presenta una amplitud mucho

mayor.
Cuadro N°1

Afios 1863 1864 1865 1866 1867 1875 1879 1880
Hectéreas 8.570 8.553 8.911 8.281  10.646| 17.136  54.900  94.248

Fuente: Elaboracién propia con datos tomados de A.R.C. Hacienda Libros de Caja T° 694, 1863;
T°702, 1864 y 1865; T°716, 1866; T°723, 1867; 3081878; T° 859, 1879y T° 879, 1880.

Los datos expuestos reafirman la existencia de mosnentos en el proceso de
privatizacion del suelo, en los cuales se mamifest variaciones en las decisiones
adoptadas desde el sector publico y sus conseasepaia los potenciales compradores de
esos bienes. Esos cambios también se expresatos grecios de las tierras publicas. Pero
antes de revisar como se comportaron es fundamttat presente dos aspectos: las
condiciones que establecia la ley para la vent@siexmuebles publicos y las formas de
pago admitidas.
La ley de tierras de 1862 definido nuevos procegintas para la transferencia de la tierra 'y
para el registro de los terrenos en general. Equi respecta a los inmuebles fiscales
agilizé su identificacién y mensura, al conferirEdtado ambas taréasEs importante
destacar que la legislacion so6lo admitia la subastalica como método para la
enajenacion de los inmuebles. Ademas, destinaB@ éb de los recursos generados por

venta para el Tesoro, como recurso ordinario, negtio para cancelar la deuda pubfica

15 A diferencia de la legislacion que regia en laematdesde 1858, la nueva normativa definié conamay
precisién qué tierras eran fiscales. Ademas, degaba&fecto la denuncia de tierras, al facultaP.&. para
vender en publica subasta los lotes previamentindados y amojonados y con sus planos respectivos.
Asimismo, duplicé el precio base y autorizé la @eeh otras plazas, bajo ciertas condiciones. C&tinssa,
Victoria Canovas, Carolina Prosddcimo, 2004, tierra y el mundo agrario a través de su legistm. La
provincia de Cérdoba en el siglo XI>XCentro de Estudios Histéricos, Cérdoba, ps.52y 53

5 |dem ps. 53-55.



Es decir que estos ingresos tuvieron dos finegipafes: financiar el funcionamiento de la
administracion y amortizar la deuda contraida pencecios anteriores.

En cuanto a las regulaciones definidas por el mamonativo, el primer aspecto a
considerar corresponde al método seguido paraferangl dominio privado las 1,2
millones de has. fiscales del departamento Uniam.eEte sentido, el remate fue el
procedimiento por el cual se enajend el 98 % deligsuperficie. Solo en un caso se
constato la venta directa de 20.000 has. y estalidad estuvo asociada a una situacion
especificd’.

Acorde a la modalidad identificada, se puede sestgune el precio de venta de los
inmuebles fiscales estuvo en relacién con la sigierpuesta en remate por el Estado
cordobés y con la compulsa que sostuvieron l@seatdos por comprar esos inmuebles.
Aseveracion corroborada en forma parcial por iascde los graficos N°1 y N°2, donde
se observa que en el primer periodo identificatlguanquenio de 1863 a 1867, el valor
nominal de los inmuebles mostrd una relacion irevarda superficie privatizada.

Para aquel primer afo, el promedio de los valobssyados por ha. de tierra publica
alcanzaba a $b. 0,78; dos afios después se ubiabepajo de la mitad de esa cifra. En
1866 y 1867 se produjo una leve recuperacion auagoeiada con otro fendmeno, segin
se vera mas adelante. En cuanto a las superfidiggipadas, en 1863 se sacaron a remate
60.000 has., cifra que se duplicé al afio siguidPdea 1865, si bien se volvié incrementar
la cantidad de tierra enajenada por el fisco, eseeato fue mas moderado, rondando el
36%. Pero al afio siguiente, se transfirieron al idmm privado 314.000 has.,
experimentandose al mismo tiempo una mejora eroetgdio de los precios nominales.

Sin duda que esa leve recomposicion indicaba gtenémeno analizado no se asocio soélo
a la superficie puesta a disposicion de los conguesd sino también a los medios de pagos

aceptados por el Tesdfo

" En efecto, tal como se ha demostrado en otrojurdaenta directa y el remate simulado se praatic
relacion a una modalidad definida como la “trangac@écompleta”, empleada por la provincia de Célo
para defender sus intereses territoriales fretie de la Nacion y de las provincias de Buenossiyr8anta
Fe. Luis Tognetti, 2008, op. cit., p. 12.

18 En otro trabajo se constaté el mecanismo que Mralinegocio de la tierra con la amortizaciénaldéuda
publica. Basicamente, ese mecanismo se asentakmdiferencia entre el valor de mercado de hogas y
el valor nominal al que los recibi6 el erario. Aaenclusion se arribé a partir de corroborar érvee
mercado de algunos de los papeles de la deudaly censtatacion de que quienes los utilizaron jeara
compra de inmuebles no eran los acreedores orgirl fisco. Luis Tognetti, 2006, op.cit., p. 19.



Grafico N°2

Precios y formas de pago tierra publica
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Fuente: elaboracién propia con datos obtenidos en.A.P.C. Libros de Caja T° 694,
1863; T°702, 1864 y 1865; T°716, 1866 y T°723, 186930, 1878; T° 859, 1879y T°
879, 1880

Si se toman los primeros dos precios del quinquanaizado se advierte que el 50 % se
abono con billetes de la deuda publica. Respectastis papeles conviene sefalar que por
medio de ellos se consolidaron deudas producideentiulos ejercicios de 1854, 1855 y
1856. En total se emitieron billetes por un valer$b. 62.500, monto que incluyé una
compensacion del 10 % a sus tenedores. Asimismiesssncedio el caracter de medios
de pago para la compra de tierras publitas

De acuerdo con los registros de los libros de Gaga 1865, se amortizo el 87 % de la
deuda consolidada en 1858, al recibir el Tesors ¢golos en parte de pago de los
inmuebles fiscales. Como consecuencia, estos meftrtos se contrajeron de forma
sensible, pues los billetes correspondientes salige la circulacion. Este aspecto debe ser
tenido en cuenta para explicar porqué en 1868gistré el valor promedio méas bajo de la
tierra publica para todo el quinquenio. La razénlpacual hay que considerarlo como una
de las causas posibles se advierte al desglosandtvamentos percibidos por Tesoreria.
Asi se comprueba que el descenso se produjo kopagte abonada con titulos.

19 Compilacién de leyes, decretos, acuerdos de lalExtisima Camara de Justicia y demas disposiciones
de caréacter publico dictadas en la Provincia de @dva desde 1810 a 187Domo Segundo, Cérdoba, 1888,
El Interior, ps. 129-130.



En 1866, se invirtio la tendencia y se verifico azambio en la composicion que se esta
analizando. En efecto, las nuevas consolidacioeeizadas a fines de 1865 y 186% la
aceptacion de los vales y de los documentos, deuda flotante, volvieron a expandir los
medios de pagos disponibles para la compra da fgrblica. Esas medidas contribuyeron
a absorber el incremento en la superficie rematadda vez, sustentaron un aumento en la
proporcion de los papeles empleados para abonteless publicas.

Sin embargo, el incremento de los valores nominddg¢suelo se alcanz6 a costa de una
menor proporcion de dinero efectivo, resultado gigeto la solvencia del sector publico.
El Estado recaudaba menos dinero por la transfierede un recurso patrimonial,
restringiendo la posibilidad de hacer frente adlesequilibrios del presupuesto.

En ese contexto el gobierno adopté diversas medjdasen lo referente a la venta de
inmuebles rurales implico la reorientacion de lagvwas operaciones hacia el mercado
portefio. Durante la primera mitad de la década @l la tierra publica de los
departamentos de Rio IV y San Justo se sacé a eepratBuenos Aires. Como
consecuencia se produjo un cambio en cuanto anlfpasicion en los instrumentos de pago
aceptados para comprar tieffasCuando en el segundo lustro de la misma década se
volvieron a rematar en Cérdoba inmuebles correspates al departamento Union,
ubicadas al sur de la merced de Arraséieya se habian definido las nuevas condiciones
bajo las cuales se desarroll6 la privatizaciorsdelo.

Si bien la subasta publica continué como el prouemhito para la transmision de la
propiedad, el nimero de adquirentes se redujoa gdeda extension en los plazos de pago.
Esta posibilidad se introdujo por medio del paggéantido, instrumento negociable en las
entidades bancarias, requisito que restringio asgidad a quienes accedian al sistema
institucional de crédito.

La disminucién de los instrumentos de pago aceptpdoa la compra de tierras publicas,
se puso de manifiesto en un valor medio de lannor a los registrados durante la década

del 60. No obstante, el ascenso observado en ft@ifd°2 para los afios 1879 y 1880 se

20 1dem ant. ps. 330,331 y 336.

2 | as tierras se vendian en efectivo y se aceptphgarés a plazo negociables en las entidades kmmcar
Este es un aspecto importante, pues las nuevadaées financieras asentadas en el Rio de la Plata
expandieron la oferta de crédito y ayudaron a fif@roperaciones de este tipo.

%2 Estas tierras se incorporaron al dominio publion el avance de la frontera de 1869. Sin embasgo, |
indefinicion en que permanecieron respecto a $epecian al dominio publico provincial o nacionafriré

Su traspaso a manos privadas.



asento, fundamentalmente, en una intensificacibustedel crédito y como contrapartida

en un descenso de los pagos en dinero. Sin emleggoesultado no afectd a la solvencia
del erario ya que para esa época disponia de wo pavincial y de varias sucursales de
otras entidades financieras para descontar lasnaertos®.

Habria que agregar que los valores analizadostaesnlinfluidos también por la disputa

gue la Nacion y las provincias de Cordoba, BuenimesfAy Santa Fe mantuvieron por el

dominio del suelo y las consecuencias derivadassdeenfrentamiento. En particular, el

precio de los inmuebles ubicados en la zona de nm@ydlicto incluyé un descuento por

cobertura de los costos derivados de los litigidécjales por superposicion de titiftbs

Los precios de la tierra transferida entre particubres

Se siguid en forma separada el comportamiento gleriecios de la tierra negociada entre
los particulares de las de origen publico, debgtiiyre todo, a los diferentes medios de
pagos empleados en una y otra operatoria. Lasateioses entre los privados sélo se
pactaron en dinero y en la mayoria de los case$estivo.

El analisis de los precios de la tierra del domipiivado permitié conocer cémo se
expresaron las cantidades ofrecidas y demandadampién, la influencia que ejercieron
otros componentes.

Uno de esos componentes presente en los valotes olemuebles era el correspondiente a
las mejoras. En principio éstas se expresabansgprézios de las estancias. Por lo tanto, al
trabajar con este tipo de unidades productivasra® e discriminar la proporcion
correspondiente a las instalaciones de la valuad@rsuelo. Ademas, se establecio qué
variaciones experimentaron en los afios indagados.

También, en los precios podian manifestarse ospscios vinculados a los posibles usos o
destinos dados a los inmuebles rurales. Las vanesise vincularon con los rendimientos
esperados, segun se tratara de tierras dedicddascplotacion agricola o ganadera o a la
intermediacion resultante del negocio inmobiliario.

Por ultimo, los precios de las tierras negociadgae garticulares también experimentaron

variaciones como consecuencia de la privatizaciénlod inmuebles publicos. En el

% A H.P.C. Hacienda Libros de Caja T°830, 1878;59,8879 y T° 879, 1880.
24 |Luis Tognetti, 2008, op. cit. p. 13.



apartado anterior se ofrecieron las cifras cornegjgmtes a la superficie transferida por el
fisco en las décadas del 60 y 70. El proceso dpdsn al dominio privado aumento la
transaccion de los derechos de propiedad en ebaerc

En primer lugar, se presentan los resultados qureientes al precio medio de la ha. y
luego se procede a un andlisis desagregado, disimdp las estancias de los terrenos y

luego a éstos de acuerdo a su superficie.

El precio medio anual de la hectarea entre 1860 \B&0

En cuanto a la evolucion del precio de la hectéieedierra en el departamento Unién se
elabor6 una primera medicion a través del precidionanual expuesto en el grafico N°3.
En él se aprecia que el valor de la tierra experithan aumento cercano al 980%, al pasar
de un precio medio inferior a los $b. 0,06, en 18@0%b. 0,63 por ha., en 1880, lo que
representaba una tasa de crecimiento anual de 12%.

Esa tendencia general presenta dos fases difsrémerimera se extendio hasta 1870 y
esta caracterizada por un signo positivo, con wedazion 1867. En esta fase el precio de
la ha. de tierra registré un crecimiento de 1408Pfpasar de $b. 0,059, en 1860 a $b. 0,9
en 1870, resultando de ello una tasa anual del ZF8%omportamiento descrito por el
precio medio explicaria, ademas de los factorescimeados en otro apartado, el interés
creciente por la propiedad raiz, que se ha veddfien la demanda por la tierra publica y en
el aumento en la superficie transferida entre ladiqulares. Asimismo, la tendencia
ascendente de los precios ayudd a desarrollar gbciee inmobiliario basado en la
intermediacion. Un dato relacionado a esto, esdguas 100.000 has. transferidas en 1865,
47.200 correspondieron a tierras adquiridas aldBsém los afios inmediatos anteriéres

La baja sensible que experimento el precio mediel@fio 1871 indicaba el comienzo de
una nueva fase, caracterizada por una mayor Vi en la cual se aprecian mas
oscilaciones. Si se compara el precio medio obtepata 1870 con el de 1880, se constata
un descenso del 29 %, con una tasa de contracel@®@anual. Si en cambio, se toma el
valor correspondiente a 1871 el resultado es difer@mbteniéndose una variacion positiva

del 64%, expresando un crecimiento anual del 5%bi&h es importante la diferencia,

B AH.P.C.R.1,l. 198, a.1865, 191 vto. y 228RL 27, a.1865, f© 227vto., 262, 287 vto., 291,,355,
etc.



cualquiera de las dos que se tome contrasta is@vamente con los resultados
correspondientes a la década del sesenta. Ya sesequonsidere al periodo como de baja o
de estancamiento en los precios, la informaciopaditble indicaria que no obedecié a la
privatizacion de tierra pablica ni a la salida ds bperadores inmobiliarios. Por lo menos
es lo que se desprende de revisar el grafico Nfijelse aprecia que no se transfirieron
terrenos fiscales de consideracion hasta 1875 gedodo 1879. En tanto las superficies
operadas anualmente se mantuvieron por debajosd20@000 has., excepto en 1873,
cuando aumentd esa magnitud en coincidencia aoeclperacion del valor medio de la

tierra.

Gréafico N°3
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Fuente: Elaboracién propia con datos de A.H.P.C. Rgstros 1, 2, 3y 4.

La medicion elaborada para seguir la evolucion exmastada por los precios de la tierra
ha sido Gtil para caracterizar el comportamientestevariable para los casos de inmuebles
de grandes dimensiones de 1.000 o mas hectaraase$eeficiente para registrar otros
aspectos que se expresaron en los precios dertzdgsacon una superficie inferior, cuyos
valores estaban relacionados al fraccionamienttayagricultura y que han sido detectados
en la documentacion consultada a partir de 1868bds fendmenos se aprecian en el

grafico N°4 . Precisamente, el repaso por las elites categorias de inmuebles aludidos



permitird revisar algunas cuestiones significatigae no se manifestaron en el analisis
anterior.

Grafico N°4(ver al final)

Las estancias

El andlisis de los precios de las estancias apan&abprimer lugar, a discriminar la parte
correspondiente al valor del suelo de las mejorasnysegundo lugar, determinar como
vario con el tiempo esa proporcion. En las dissirdperaciones registradas los inmuebles
denominados como estancias, contaban, entre ottadas siguientes instalaciones: casa
habitacion, corrales y chacras. Y en lo que seenefal suelo existieron variaciones
importantes en las superficies de los distintoabdstimientos, que iban desde 70Basta
200.000 has. La amplitud entre ambas pone de raesttfgue, para la época tratada y en el
departamento Unién, aquella denominacion se asigmdlpredio que contaba con las
instalaciones mencionadas arriba.

Con respecto a las mejoras, en si mismas, y asibifidad de establecer qué proporcion
representaron del valor de los inmuebles, las éseptesentan limitaciones. En algunas
ocasiones porque se establece un valor paraia yigrara las mejoras se hace una tasacion
separada que no se incluy6 en el titulo. En ofrasjue el precio englobaba a ambas sin
discriminar cuanto se abonaba por una y cuanttepatras.

Uno de los casos sobre el que se dispone de maf@mmiacion corresponde al de la
estancia Buena Esperanza. Ubicada al este de lat&Calentro de las tierras conocidas en
la época como merced de Arrascaeta, la unidad gtigducontaba con una superficie
aproximada de 200.000 has., abarcando un tercidadeludida merced. Su titular
Victoriano Ordéfiez adquirié la tierra a los sucesale Arrascaete en la década dél.50
Afios después el mismo predio albergaba instalagiaignificativas, cuya valuacion

superaba ampliamente la del suelo. En efectoyehiario y tasacion de bienes practicados

% De acuerdo con la informaciéon obtenida del juimesorio de Camilo Leon, su estancia San Eusebio
contaba con una superficie de 672 has. Ademas drbienes inventariados figuraban otros inmuebles
rurales, que en total conformaban una superfici86¥ has. Excepto la primera propiedad, a las des@a
las denominaba suertes o campos. Y la principatdiicia consistia en que sélo la primera contabaasa-
habitacién, corrales, etc. A.H.P.C. Escribania, N8/8, Leg. 565, exp. N°1; Escribania N°2, 18@&f%). 1164,
Exp. 24; Reg.1, a. 1860, |. 195, f°228 vto., a. 98201, f°202 y 323, a. 1872, 1.209, f°582, |.2ffM66 vto.,

etc.

2" AH.P.C Reg. 2, a. 1880, I. 55, f°213 vto.



en 1865, al morir Ordofiez, establecia que las nagjacompuestas de casas, quintas,
cercos de zanja y corrales importaban $b. 8.00Qafw0, el terreno en el que se situaba la
estancia se valué en $b. 3.8DEn términos proporcionales, las inversiones ssprE@ban

el 73% y latierra el 2784

Méas tarde, los sucesores de Ordéfez vendierooidraes del campo, sin incluir el casco
de la estancia. En total se identificaron 11 tramsfcias realizadas por los herederos,
abarcando una superficie de 102.000 has. Los desesshenajenaron por un monto de $b.
20.959. Es decir que la hectarea se aprecio erdehd®00 %, si se toma el valor de ésta al
practicarse la sucesion, $b. 0,015, y se la campan el precio promedio de las ventas
realizadas, de $b. 0,208%o

La variacion que se acaba de expresar concuerdkadendencia verificada por el precio
medio y debié modificar la proporcion represeatpdr aquel y por las mejoras en la
valuacion de las estancias, en general, y nod#loaso planteado. Para confirmar esto, se
ofrecen otros ejemplos. El primero correspondestatdecimiento Buena Vista, préximo al
poblado que més tarde se denomind Bell Ville. L&4 T has, que conformaban la unidad
productiva, fueron adquiridas por su titular ertidias operacionds En 1869, la estancia
se transfirio en $b. 7.172, de los cuales $b.Bfrespondian a la tierra y el resto, $b.
2.000, a las mejor¥s Esos valores reflejaban la preponderancia dqeidd la tierra en

la composicion patrimonial de las unidades anadigad

El segundo ejemplo se refiere a la estancia Saelitn, con una superficie de 672 has. La
tasacion practicada en el sucesorio, en 1875 ahaajue la tierra se valué en $b. 600 y las
instalaciones, compuestas de casa habitacion,chaany una chacra, en $b. 583, dando
como resultado una composicion del 51% para lagany 49% para las segundas. Sin

embargo, en este caso en particular influyo laedsion del terreno donde se levantaron

28 A H.P.C. Escribania N°2, 1865, leg. 164, exp. 24.

29 Sj la comparacion se realiza con la inversion arigmda vacuna y lanar, la proporcién de ésta cespe
valor de la tierra es de 10 veces. Cfr. Idem ant.

30 AH.P.C. Reg.3, a. 1869, I. 28, fo 1259vto; a.2,87 36, 12913 vto., 888vto y 926; a. 1873, |. §7564
vto.;Reg. 2, a. 1873, 1.30, f°59 vto., a.1879, | 883y 548vto., etc.

31 De las compras practicadas por su titular, SalostCarranza, sélo se tienen los datos correspuedia la
adquisicién al fisco, en 1866, de 2.600 has. psmgize abond $b. 468. El calculo correspondientgaatm
valor de $b. 0,18 la ha., sumamente bajo pararesqgs de la época. La causa de esa situaciéncsergna
en que se adhiri6 a los beneficios que otorgabeyldel 25 de noviembre de 1864, respecto de lbssates
de tierras fiscales. Cfr. A.H.P.C. Reg.2, a.1868, f°284 y Brussa, Canovas, Prosdocimo, 2001¢ibp p.
82.

32 AH.P.C. Reg.1, a. 1869, 1.201, f°202.



las edificacione$. Asimismo, la tasacién del suelo indicaba un vde $b. 0,89 .a ha.,
consistente con la apreciacion registrada paiar@aten general

La informacion reunida corrobora el importante @mento del valor del suelo que se inicid
hacia mediados de la década del 60. El fendmenotdnemarcado que modifico la

composicion que hasta ese momento caracterizduacié@n de las estancias.

Los terrenos

Terrenos de 1000 o més hectareas

En este subgrupo se incluyen propiedades de 1i¥}a 129.000 has. En principio, los
terrenos con estas dimensiones resultaban aptadgoakplotacion pecuaria, de bovinos y
ovinos, aunque también admitian otras combinaciqgresibles. En este sentido, los
inmuebles con esas extensiones se prestaban pagesiomes de otro tipo como el
fraccionamiento o la venta en bloque. Para ilustmresultados que se podian alcanzar por
medio de estas operaciones se ofrecen algunoslegrigm 1860, Feneldn Zuviria adquirié
18.000 has. a un valor de $b. 0,058 cada una. 8 1#ndié 5.400 has. en dos fracciones,
a $b. 0,96 en un caso y a $b. 0,739 la ha., eti@f.cEn otras oportunidades las ventas se
realizaron en bloque. Carlos Bouquet compro, eri 186.000 has. a $b. 450 y las vendié
en 1873 en $b. 9.987 Por cierto que no todos lograron esas diferengiass en ellas
influyeron varias circunstancias como la calidad ldse tierras, su ubicacion y las
condiciones econdmicas generales. Pero sin dudalogubeneficios tan abultados se
fundaron en una tendencia general al alza.

Como se planteé al revisar variaciones del preciedin anual, éstas reflejaban,
principalmente, los cambios ocurridos con los m®de los terrenos de mas de 1.000 has.,
sobre todo hasta 1867, pues antes de ese aforagisgtearon operaciones con inmuebles
de superficies menores. Es por ello que en gersgalplican a este subgrupo las mismas

consideraciones realizadas al analizar el precdiorenual.

3 Es importante sefialar que en el mismo sucesoiiveatariaron otras parcelas, como se sefialé raotéa
121. Entre todas conformaban una superficie de 8880y debieron formar parte de la explotaciérupea
que llevaba adelante Ledn. Si se computara el @ea@sa superficie la composicion resultante imtiague
el suelo representaba el 92 % y las mejoras s@éoelA.H.P.C. Escribania N°1, 1878, Leg. 565, Bxp.
%A.H.P.C. Reg.4, a. 1860, 1.195, f°232; Reg. 2,873 1. 32, f41228vto.; |. 33, °1553.

3 AH.P.C. Reg. 2, a. 1866, 1.18, 220 vto.;Reg.2,8¥3,1.30, f2187vto.



Un dato para destacar, corresponde a la naciacatie los adquirentes de terrenos con
estas dimensiones. Entre los compradores de tidaladepartamento destacaban los de
origen britanico, por la superficie que adquirieemconjunto. El interés que mostraron
por estos inmuebles se expreso también en el pgeei@stuvieron dispuestos a pagar por
acceder a la propiedad. Asi en las primeras omgresiabonaron hasta un 73% mas, en
promedio, que los otros compradores. Luego, esearetifia tendid6 a disminuir
manteniéndose en un 20%. La variacion se produjo p#os circunstancias. Los
compradores britanicos tendieron a ofrecer un precenor. En tanto, los de otras

nacionalidades pagaron precios mayores para acaéa@ropiedad raiz°

Los terrenos menores a 1.000 has. y mayores a 2@3h

Si bien la compraventa de parcelas incluidas ensegigrupo fue secundaria en funcion de
la superficie total negociada hay algunos datos igtexesan destacar. Del seguimiento
realizado se pudo establecer que entre 1868 y 4&8idtensificaron las operaciones con
estos terrenos, aun asi nunca representaron ma$/ele la tierra transferida. Pero en
relacién con los precios es para destacar que aneglio el valor de la hectarea de esas
parcelas se ubico por encima del precio medio ahaaliferencia podia variar entre un 30
y un 70%, dependiendo del afio que se tome.

Ahora bien ese resultado se debid, sdlo en parte) aroceso de fraccionamiento de
grandes parcelas. También reconocia otro tipo @sasaen las que se ponian de manifiesto
la recomposicion de los predios. Por ejemplo, Pédaya conform6 una propiedad de
5.000 has. durante la década del 60 a través centara de lotes colindantes. La primera
fraccion de 1340 has. la comproé a comienzos dellagiécada. Luego de adquirir otras
parcelas contiguas, en 1868, debié pagar $b. &,2@.l de una fraccion de 670 has., un
43% superior al precio medio correspondiente aaése que ademas fue uno de los mas
altos del periodo comprenditfo

Algo similar se detectd con algunas operaciond&aekas por Francisco Tau, aunque en

relacibn con una dimensidn menor que la anteri@u Bdquiri0 a traves de cinco

% AH.P.C. Reg. 2, a. 1865, 1.17, f°287vto., 0381866, 1.18, {°251, Reg. 1, a. 1865, 1.198, 2228866,
1,199, 0128 vto.; 403 vto.; a.1867, 1.200, fF12dR3, a. 1866, 1.22, f°443; a.1879, 1.50, f°25¢, e

3" AH.P.C. Reg. 1, a.1867, I. 200, 3218, Reg. 4844, 1.35, 8532, Reg. 3, a. 1867, |. 23, f> /1, a.
1868, 1.24,f° 90vto., a. 1873, 1.37, f°273vto.,874, 1.40, {748,



operaciones 1.850 has., en fracciones colindaatte 1868 y 1870. En una de las ultimas
operaciones pagd la hectarea el doble del preaitionaguai®.

Los ejemplos mencionados ponen de manifiesto geeptecios de la tierra no solo
expresaban la oferta y la demanda, las calidadegbitacion o coyunturas econdémicas

sino, también, situaciones especificas como lascidas en la recomposicion de predios.

Los terrenos de menos de 200 has.

Dentro del conjunto de los terrenos con una superfnenor a 200 has., se reunieron
parcelas cuyas dimensiones variaron significativeaenelLa fraccion mayor contaba con
178 has. y la mas chica con 4 has. De un totaBdenilades identificadas, 10 tenian 30 o
menos hectéreas. En tanto 14 de aquellas se ubipafiléimas a la poblacion de Bell Ville.
La referencia podria ser significativa en el sentld que la empresa agricola dependiera de
la cercania con el ferrocarril, pues tanto por kina& como por el suelo todo el
departamento era apto para esa actividad.

Sin embargo, ni por el nUmero de transaccionesonil@ superficie involucrada las
operaciones de terrenos con este tamafo tuvieomfemcia en el precio medio anual. De
todos modos, el valor abonado por ellos reforZabalea de que se los destinaba a
actividades distintas a la pecuaria o al de larsiga inmobiliaria. En efecto, mientras el
precio medio anual mas elevado correspondi6 alddé,icon un valor de $b. 1,39 la ha.,
para la categoria de los terrenos de menos de&)@hprecio por ha. mas bajo registrado
fue de $b. 1,29 y el més alto de $b. 75. Dentresti@ amplitud conviene mencionar que de
un total de 25 precios registrados 12 se ubicacoepcima de los $b. 6 la fia.

Otros datos refuerzan la suposicion de que lassigron estas dimensiones se destinaban,
al menos en parte, a una practica agricola cuygsmarendimientos permitieron sostener
eso0s precios. En cuatro operaciones los inmueldgsri denominados como chacras, y sus
dimensiones variaban de 30 a 170 ffasdeméas en una de ellas se especificaba que la
propiedad transferida incluia alfalfares y potredsimismo, en la misma operacion se

vendieron por separado bueyes caballos e instremewmticolas por un valor de $b. 3.200.

3 AH.P.C. Reg. 4, a.1868, 1.24, 198, Reg. 3,6918. 27, %696, a. 1870, 1.29, f°55,98vto., 282.

39 A.H.P.C. Reg. 4, a. 1866, |. 23, 2163, a.18684,112194, 196, Reg. 3,a. 1871, 1.32, f2495vta},1f81608,
a.1872, 1.36, f°731vto., a.1878, 1.49, f°784vttc, e

“OA.H.P.C. Reg.2, a. 1875, |. 38, f°453, a. 18785|.f2 951, Reg. 3, a. 1877, |. 46, f° 504, Re@. 4875,
.33, f2183vto.



La chacra en cuestién tenia una superficie de 468 por las que se pagaron $b. 3.000, es
decir $b. 17,85 la h#. Al mencionar los montos abonados tanto por lagieomo por los
instrumentos de labor se quiere hacer notar queta de cifras significativas. Es decir
gue quienes se decidieron por este tipo de invegsialispusieron de un patrimonio
significativo.

Finalmente, como en la categoria anterior tambidstieron situaciones especiales que
influyeron en el valor de los predios. Prueba e ed la operacion realizada por el mismo
Pedro Araya mencionado antes. Como se recordartitideat de un campo de 5.000 has.
que adquirié en varias fracciones. Al interior de é@axmueble se encontraba una pequefa
parcela de 67 has. que Araya compré en 1879 pagiindpor hd’ conviene tener

presente que el precio medio anual se ubicaba.eh4bpara ese afio.

Conclusiones

El andlisis realizado sobre los precios de la diaitel departamento Unidén permitié
comprobar un proceso de alza anterior al verificadomienzos del siglo XX. Dentro de
ese periodo se distinguieron dos fases. La prinhasta 1870 inclusive, esta caracterizada
por un fuerte crecimiento en el valor de la propcdaiz. Con respecto a este fenomeno la
informacién reunida ha permitido determinar laueficia generada por la participacion de
compradores de origen britanico en la consolidadeta tendencia descrita.

En la segunda fase, hasta 1880, se aprecia unadaantestabilidad y una tendencia al
estancamiento y descenso de precios, debido aetenmia de factores exdgenos. Esta
afirmacion se justifica porque no hubo en el plyini aumento de tierras disponibles por
privatizacion ni salida de los operadores inmobd®

En efecto, el seguimiento practicado sobre lastea@ncias de tierras publicas al dominio
privado mostré que la mayor oferta de inmueblssafes acompafié la demanda por la
tierra que se manifestd plenamente durante la siegonitad de la década del 60. En este
sentido el aumento en la oferta consolido la opermatel mercado inmobiliario.

En cuanto al decenio siguiente, la superficie deds rematadas se incrementd hacia los

afos finales, cuando comenzoé a insinuarse un @ldpnto de las operaciones.

“L AH.P.C. Reg. 4, a. 1875, 1.33, 0183 vto.
“2 AH.P.C. Reg. 3, a. 1879, 1.51, %664 vto.



Respecto de los precios de la tierra publica suacranes obedecieron al aumento en la
superficie privatizada y a las fluctuaciones denwglios de pago y del crédito. Durante el
auge de la década del 60, cuando se aceptaroostitél deuda, los precios nominales
fluctuaron positivamente con el stock de esos papdburante la del 70, cuando se
cambiaron aquellos por los documentos a plazqresios de la tierra variaron en relacion
al crédito.

El seguimiento sobre los valores de las estan@afirmo la importancia que tuvo la
variacion correspondiente al suelo. Esta fue dentgnitud que se expreso en un cambio
en la composicion resultante entre instalaciontsria.

También la investigacion ha permitido detectar ©ttomponentes que influyeron en el
comportamiento de los precios. Uno de ellos ha sitlacionado a la recomposicion de
predios. En este sentido, la consolidacion de évsathos de propiedad y el predominio del
mercado en la negociacion de esos derechos sayoific para quienes necesitaron
recomponer sus parcelas, abonar precios supeabpesmedio.

Finalmente, el seguimiento de los precios ha pafmitletectar la agricultura comercial
incipiente, localizada en torno al poblado de B¢illle. La restriccion a un area
determinada de esta actividad explica porqué,raetel periodo analizado, no influyé

sobre el precio medio de la tierra de Union.
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