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Resumen

En este articulo se analizan la conformacién del mercado y los pre-
cios de la tierra del departamento Unidn de la provincia de Cérdoba, entre
1860 y 1880. Por una parte, se revisan los instrumentos desplegados por el
Estado para llevar adelante la privatizacion del suelo y como se manifestaron
en los valores de la tierra publica, la evoluciéon que mostraron durante el
periodo abarcado y la relacién que tuvieron con las condiciones de venta de
esos inmuebles.

Por la otra, el seguimiento se practica sobre las tierras negociadas
entre los particulares. Un primer nivel de analisis corresponde al precio
medio anual. A través de este indicador se busca identificar las princi-
pales tendencias que mostr6 a lo largo de los afios indagados. Luego, se
profundiza el estudio mediante la descomposicion del conjunto de los
inmuebles en dos categorias: estancias y terrenos. Estos ultimos, a su vez,
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se subdividieron en tres grupos de acuerdo con la superficie de cada uno
y en relaciéon con su posible destino econémico.

Palabras claves: Mercado de la tierra, frontera, historia agraria,
historia econémica

Abstract

This article discusses how the land market and prices developed in the
Departamento Unién (Union District) in the province of Cérdoba between 1860
and 1880. On the one hand, we describe the instruments used by the State to
privatise the land and the consequences of this on public land value, the evolution
of said value during the period and the impact this had on the sale conditions of
real estate. On the other, we follow the trading of these properties among private
buyers. In the first place, we analyse the average annual price. This indicator
helps identify the main market trends in the period under study. In the second
place, we further this study by breaking down the real state into two categories:
estancias (farms) and plots of land. The latter are, in turn, subdivided into three
groups depending on their size and probable economic use.

Key words: Land market, frontier, agricultural history,
economic history

Introduccion(¥*)

La conformacion del mercado de la tierra constituye una tematica central
para los historiadores de la economia argentina del siglo XIX. Hasta el presente
el abordaje de la problematica ha sido llevado adelante, principalmente, por
quienes se han abocado al estudio de la provincia de Buenos Aires. Aunque desde
diferentes concepciones teoricas,todos coincidieron que para la segunda mitad
de la centuria el mercado inmobiliario se encontraba en pleno funcionamiento.
La principal discrepancia gira en torno a si éste operaba aun cuando se llevaba
a cabo la privatizacion de la tierra ganada en la frontera o silo hacia cuando ese
proceso habia concluido.(1)

Dos indicadores se emplearon para confirmar la existencia del merca-
do, la evolucién de las compraventas y de los precios. En lo que se refiere a las
primeras, las investigaciones realizadas sobre diferentes partidos de la provincia
mencionada constataron que constitufa la principal modalidad de acceso a la
propiedad; aunque existieron variaciones en cuanto a la intensidad de este feno-
meno y a los fundamentos sobre los que se asentaron la oferta y la demanda por
el suelo. En lo que se refiere a los precios los resultados muestran una tendencia
alcista a partirde 1850 para los partidos ubicados al norte del rio Salado.(2)

Para el espacio cordobés, la tematica se encuentra menos desarrollada.
Los avances sobre la cuestion indicanque una importante superficie de tierra fiscal
fue privatizada a partir de la década de 1860 y que este proceso fue acompanado
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por un incremento en las operaciones de compraventa entre los particulares.
Ambos fenémenos ponfan de manifiesto el comienzo de un periodo de auge de
las transaccionesinmobiliarias.(3)

Respecto de los precios de la tierra correspondiente a la region pampeana
cordobesa, el conocimiento disponible aporta datos para los primeros afios del
siglo XX. A comienzos de esta centuria el valor del suelo experimentéun fuerte
aumento, queha sido explicado en funcién de la “revolucion” agricola, que tuvo
lugar en esa época en los campos de la zona en cuestion.(4)

Uno de los objetivos especificos perseguido con este trabajo es de-
terminar si el aumento en los precios de la tierra, mencionado en el parrafo
anterior, reconoce antecedentes en la segunda mitad del siglo XIX, que indique
la existencia de una tendencia de mayor amplitud; tal como la historiografia ha
constatado para la provincia de Buenos Aires.

El otro objetivo a alcanzar se relaciona con las consecuencias que la
politica de privatizacion del suelo, seguida por el Estado cordobés, tuvo sobre
el precio. Es decir, el efecto que ejercié sobre el precio el aumento de la tierra
disponible en la misma zona.Si bien, para el caso bonaerense las investigacio-
nes realizadas indican que el aumento de la superficie bajo el control de los
particulares no afecto la tendencia ascendente. Estos resultadosse alcanzaron a
través del estudio delos precios correspondientes a los partidos que no forma-
ban parte de un espacio de frontera. Por este motivo, saber lo que ocurrié en
el caso propuesto permitira conocerun aspecto aun no indagado del proceso
de conformacién de este mercado.

Asimismo, constatar como se desenvolvieron ambos, precios y privatiza-
ci6on del suelo, resultaba importante para los supuestos teéricossostenidos en este
articulo. En la perspectiva adoptada el papel del Estado es clave para la constitu-
cion del mercado de la tierra.(5) En primer lugar porque a través de las leyes, que
instauraron y garantizaron la propiedad del suelo, se incremento la liquidez de la
tierra, vale decir se fortalecio su caracter de activo.(6) En segundo lugar, el sector
publico fue un protagonista fundamental en el desenvolvimiento del mercado en
cuanto propietario de las amplias superficies incorporadas en la frontera.

En cuanto al caso escogido presenta varios aspectos que lo hacen
especialmente relevante. En primer lugar, porque a diferencia de la mayoria de
los casos analizados por la literatura, se trata de una zona de antigua ocupacion
pero que continuaba siendo fronteriza para la segunda mitad del siglo XIX y, por
este motivo, pudo ampliar considerablemente su extensiéon. En segundo lugar,
porque en esa zona el Estado cordobés ejecutd sus primeras iniciativas en la
materia y es posible observar cémo vari6 su politica y los objetivos perseguidos
a lo largo de los veinte afios analizados. Ademas, por tratarse de un espacio en

disputa con la Nacion y las provincias de Buenos Aires y Santa Fe se sucedieron
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situaciones de alta conflictividadque llevaron al gobierno provincial a elaborar
estrategias especificas y, a su vez, porque los mismos litigios impactaron sobre
los precios.

Para avanzar sobre esos aspectos seanalizan los valores correspon-
dientes a la tierra del departamento Unién ubicado en el sudeste de la provincia
de Coérdoba. Es importante sefialar queentre 1860 y 1880 se incorporaron al
departamento una superficie aproximada de 1,5 millones de hectareas, la cual
fue transferida al dominio privado en el transcurso de esos mismos afios.

Por una parte, se revisan los precios de la tierra ptblica, para establecer
qué movimientos experimentaron a lo largo del periodo abarcado. Asimismo, se
busca determinar la relaciéon de esos cambioscon las condiciones de venta y las
formas de pago de esos inmuebles.(7)

Por la otra, el seguimiento se practica sobre los inmuebles negociados
entre los particulares. Un primer nivel de analisis corresponde al valor medio
anual. A través de este indicador se busca identificar las principales tendencias
que mostro el precio a lo largo de los afios indagados.

Luego, se profundiza el estudio mediante la descomposicion del con-
junto de los inmuebles en dos categorias: estancias y terrenos. Estos dltimos, a
su vez, se subdividieron a partir de la superficie de cada uno y en relaciéon con
su posible destino econémico.

El analisis desagregado apunta a identificar algunos fenémenos que
por su ponderaciéon no se apreciaron a través del promedio, pero que estuvieron
presentes en los precios del suelo.

Dado que para el periodo abarcado no existe informacion estadistica,
se realizé un relevamiento de los datos disponibles en los cuatro registros de
protocolos notariales correspondientes a la provincia de Cérdoba; donde se
inscribfanlos cambios de titularidad de las propiedades.(8) En total se revisaron
132 tomos, en los cuales se identificaron y ficharon 430 operaciones de traspaso
del dominio de inmuebles. De ese conjunto se seleccionaron sélo 200 escrituras
que reunfan la informacién necesaria para determinar en forma precisa el precio
por unidad de superficie.(9)

Ademas se consultaron los libros de Caja del gobierno desde 1862
hasta 1880 y los de Consolidacién de deuda publica. Por medio de los prime-
ros, se estableci6 la proporcion de los instrumentos de pago empleados en las
operaciones de compras de tierras fiscales y el destino dado a esos ingresos. A
través de los segundos, se determindla identidad de los acreedores originales del
Estado provincial.(10)

Asimismo, en diferentes oportunidades se recurrié a la informacion
contenida en los juicios sucesorios y a las mensuras administrativas y judiciales
para precisar algunos datos referidos al origen y ubicacién de las parcelas.(11)



Trabajos y Comunicaciones, 2009 (35). ISSN 2346-8971.

Expansion de la frontera, privatizacion del suelo

y precios de la tierra publica en Union

La consolidaciéon del Estado central, en 1862, favorecié la expansion
de la frontera sobre los territorios en disputa con las comunidades indigenas.
De modo tal que, entre aquel afio y 1880, la linea defensiva se desplazé desde
zonas proximas a Rio Cuarto, La Carlota, Las Tunas y Melincué hasta el curso
del rio Negro.

Como consecuencia, las provincias cuyas jurisdicciones se exten-
dian hasta la zona fronteriza desplegaron diversas medidas para expandir
su territorio, aprovechando las imprecisiones del marco legal, respecto a
los limites y a la propiedad fiscal del suelo. La primera ley que sanciond el
Congreso para diferenciar la propiedad publica nacional de la provincial
estableci6 un criterio. Este sostenia que correspondian al ambito federal
las tierras ubicadas mas alla de las posesiones provinciales, actuales o pa-
sadas. Pero la definicién dada por la legislacién no resolvié el problema
de fondo. En efecto, cada provincia con fronteras abiertas podia disponer
de esos territorios aduciendo su posesion y esto generaria conflictos con
la Nacion y las otras provincias.(12)

En particular, el Estado cordobés definio, al menos, dos estrategias
para asegurar sus pretensiones territoriales en su confin sureste, por medio de
las cuales extendio su territorio en 1,5 millones de ha.(13) La primera se ajustaba,
en lineas generales, a lo establecido por el marco legal vigente, sustentado en el
principio de la posesion. Con esa finalidad llevo adelante varias medidas entre las
cuales se destacan la fundacion de un pueblo, la expropiacion de la tierra corres-
pondiente a sus antiguos duefos y la entrega de parcelas a los pobladores, hasta
ese momento ocupantes sin titulos. Esas acciones apuntaban en dos direcciones.
Una era que la poblacién, existente con anterioridad, conformaba a partirde ese
momento una comunidad creada por el Estado. La otra, que al entregar tierras
para el laboreoy no solo para casa habitacion, se queria demostrar el interés por
ejercer una ocupacion permanente.

La segunda estrategia se comenzo6 a desplegar cuando los nuevos
avances de la linea defensiva se realizaron sobre territorios en los que no
existian antecedentes que sirvieran de fundamento para sustentar la pose-
sion. Esta nueva modalidad tuvo, en principio,un caracter defensivo, porque
apuntaba a impedir el avance hacia el oeste de Santa Fe y Buenos Aires.Su
desarrollo se llevo a cabo por medio de lo que se puede denominar como
una ‘transaccion incompleta’, porque los derechos transferidos adolecian
de defectos. La superficie y el valor de la operacién eran imprecisos. De
todos modos, la finalidad perseguida con ese tipo de transferencia era clara,
al generar los titulos de propiedad sobre parte de las tierras en disputa, las



Trabajos y Comunicaciones, 2009 (35). ISSN 2346-8971.

otras provincias no podian aducir jurisdiccién al oeste de ese espacio.(14)

No obstante conviene sefialar que el enfrentamiento por los intereses
contrapuestos de la Nacién y de las provincias de Cordoba, Santa Fe y Buenos
Aires comenz6 a resolverse dentro del marco legal con la sancién de la ley de
1878, que autorizaba la denominada Campana al desierto. Aunque la mayoria
de los articulos de esa ley se referia al procedimiento para financiar la accién
bélica, en uno de ellos se plasmo la solucién al problema de limites entre
los territorios nacionales y los provinciales. A partir de los conocimientos
topograficos alcanzados en los aflos previos a la sancién de la normativa,
se traz6 una linea divisoria que se encontraba mucho mas alla de cualquier
antecedente que pudieran reivindicar las provincias, luegocomenzaba la
jurisdiccion federal.

Aunque esta solucién significo la renuncia por parte de la Nacion
a una porcion significativa del territorio anexado, sirvié para poner fin a la
disputa que desde 1862 mantenia con los Estados provinciales. De todos
modos,conviene aclarar que al no fijar los limites entres estos ultimos sus
diferencias subsistieron.(15)

Es decir que, atn sin una resolucioén definitiva del diferendo aludido,el
Estado cordobés ejerci6 el dominio sobre 1,2 millones de ha. En el grafico N°1 se

presentan las cifras correspondientes a la enajenacion de esa superficie, realizada
entre 1860 y 1880.

Grafico N°1. Tierra publica vendida: operaciones y superficies
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A partir del analisis delos datos reunidos es posible distinguir dos petiodos.
El primero corresponde al lustro comprendido entre1863y 1867 yel segundo a
los afios finales de la década del 70. El aspecto mas contrastante que denotan
las series corresponde a la diferencia en la superficie transferida por operacion.
En relacién con esa cuestion, en el cuadro N°1 se presenta el promedio anual de
la tierra privatizada por operacion. Para la primera etapa ese valor se ubica en un
rango que va de las 8.300 a las 10.600 ha. En tanto en el otro periodo, no sélo
se incrementa sensiblemente la superficie sino que el rango de valores presenta
una amplitud mucho mayor.

Cuadro N°1. Promedio anual de la tierra

transferida por operacion

Afios 1863 1864 | 1865 | 1866 | 1867 1875 1879 | 1880
Hectireas | 8570 | 8553 | 8911 | 8281 | 10.646 | 17.136 | 54.900 | 94.248

Fuente: Elaboracién propia con datos tomados de A.H.P.C. Hacienda Libros de Caja T® 694,
1863; T°702, 1864 y 1865; T°716, 1866; T°723, 1867; T°830, 1878; T° 859, 1879 y T* 879, 1880.

Los datos expuestos reafirman la existencia de dos momentos en el
proceso de privatizacion del suelo, en los cuales semanifestaron variaciones en
las decisiones adoptadas desde el sector publico y sus consecuencias para los
potenciales compradores de esos bienes. Esos cambios también se expresaron
en los precios de las tierras publicas. Pero antes de revisar como se comportaron
es fundamental tener presente dos aspectos: las condiciones que establecia la ley
para la venta de los inmuebles publicos y las formas de pago admitidas.

Laley de tierras de 1862 definié nuevosprocedimientos para la transfe-
rencia de la tierra y para el registro de los terrenos en general. En lo que respecta
a los inmuebles fiscales agiliz6 su identificacion y mensura, al conferir al Estado
ambas tareas.(16) Es importante destacar que la legislacion sélo admitia la subasta
publica como métodopara la enajenacion de los inmuebles. Ademas, destinaba
el 50% de los recursos generados por ventapara el Tesoro, como recurso ordi-
nario, y el resto para cancelar la deuda publica.(17)Es decir que estos ingresos
tuvieron dos fines principales: financiar el funcionamiento de la administracion
y amortizar la deuda contraida por ejercicios anteriores.

En cuanto alas regulaciones definidas por el marco normativo, el primer
aspecto a considerar corresponde al método seguido para transferir al dominio
privado las 1,2 millones de ha del departamento Union. En este sentido, el remate
fue el procedimiento por el cual se enajenod el 98% de aquella superficie.Sélo
en un caso se constato la venta directa de 20.000 ha y esta modalidad estuvo
asociada a una situacion especifica.(18)

Acorde a la modalidad identificada, se puede sostener queel precio de
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venta de los inmuebles fiscales estuvo en relacién con la superficie puesta en
remate por el Estado cordobés.Aseveracion corroborada en forma parcial por-
las cifras de los graficos N°1 y N°2, dondese observa que en el primer periodo
identificado, el quinquenio de 1863 a 1867, el valor nominal de los inmuebles
mostrd una relacion inversa ala superficie privatizada.

Para aquel primer afno, el promedio de los valores abonados por ha
detierra publica alcanzaba a $b. 0,78; dos afios después se ubico por debajo
de la mitad de esa cifra. En 1866 y 1867 se produjo una leve recuperacion
aunque asociada con otro fenémeno, segin se vera mas adelante. En cuanto
a las superficies privatizadas, en 1863 se sacaron a remate 60.000 ha, cifra
que se duplico al afio siguiente. Para 1865, si bien se volvié incrementar la
cantidad de tierra enajenada por el fisco, ese aumento fue mas moderado,
rondando el 36%. Pero al afio siguiente, se transfirieron al dominio privado
314.000 ha, experimentandose al mismo tiempo una mejora en el promedio
de los precios nominales.

Sin duda que esa leve recomposicion indicaba que el fenémeno anali-
zado no se asocio solo a la superficie puesta a disposicion de los compradores,
sino, también, a los medios de pagos aceptados por el Tesoro. Es importante
tener presente que el Estado cordobés admitia para el pago de los inmuebles
publicos los titulos de la deuda provincial, por su valor nominal. Debido a que
esos papeles se negociaban con fuertes descuentos, adquirirlos de los tenedores
originales para luego canalizarlos en la compra de aquellos bienes resulté un
negocio redituable. En general, se ha podido constatar, a través de trabajos
anteriores, que quienes se mostraron mas activos en la adquisicion de la tierra
publica no figuraban en los listados de acreedores del fisco, al momento de
realizarse el proceso de consolidacion de la deuda flotante. Ademas, hay que
mencionar que los resultados de esas transacciones se realizaban mediante la
reventa al contado de esos inmuebles. La intermediacionque genero este tipo
de especulaciones contribuyd, a su vez, a darle un mayor dinamismo al mercado
inmobiliario.(19)

Si se toman los primeros dos precios del quinquenio analizado, que
muestra el grafico N°2, se advierte que el 50% se abono con billetes de la deuda
publica. Respecto de estos papeles conviene sefialar que por medio de ellos se
consolidaron deudas producidas durante los ejercicios de 1854, 1855 y 1856.
En total seemitieron billetes por un valor de $b. 62.500, monto que incluyéuna
compensacion del 10% a sus tenedores. Asimismo, la legislacion correspondiente
les otorgd capacidad de pago para la compra de tierras publicas.(20)

Hasta 1865, mediante las operaciones de venta de inmuebles fiscales
se amortiz6 el 87% de la deuda consolidada en 1858, segun se desprende de los
registros de los libros de Caja. Como consecuencia, el stock de papeles de la
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deuda disminuy6 de forma sensible, pues los billetes correspondientes salieron
de la circulacién. Este aspecto debe ser tenido en cuentaparaexplicar por qué
en 1865 se registrd el valor promedio mas bajo de la tierra publica para todo el
quinquenio. La razén por la cualhay que considerarlo como una de las causas
posibles se advierte al desglosar los instrumentos percibidos por Tesoreria. Asi
se comprueba que el descenso se produjo, fundamentalmente,sobre la parte
abonada con titulos.

En 1860, se observa un cambio en la tendencia declinante del precio
de la tierra publica. Esa variacién estuvo asociada a una modificacion en la
composicion de los medios de pago que tuvo sus consecuencias para la politica
de privatizacion del suelo.

Grafico N°2. Precios y formas de pago de la tierra publica
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Por una parte, la proporcion de efectivo continué descendiendo, por lo
tanto, el aumento del valor nominal se sustent6 en un incremento en la cantidad
de papeles de la deuda. De esta manera, resulté afectada la solvencia del sector
publico. El Estado recaudaba menos dinero por la transferencia de un recurso
patrimonial, restringiendo sus posibilidades de enfrentar los desequilibrios del
presupuesto.

Por la otra, las consolidaciones de deuda verificadas entre 1865 y 1866, sumado
a la aceptacionde los vales y documentos, expandieron los medios de pago para
comprar tierras fiscales. Esas medidas ayudaron a absorber el aumento consta-
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tado en las superficies rematadas pero erosionaron los beneficios que obtuvo el
erario con la modalidad analizada.

En el contexto descrito el gobierno adopté medidas con el objeto de
incrementar la recaudacion en dinero. Una de ellasfue realizar los remates en
Buenos Aires, donde los titulos de la deuda cordobesa no circulaban y, ademas,
eran superiores los capitales volcadosa la especulacion inmobiliaria. Durante la
primera mitad de la década del 70, la tierra publica de los departamentos de Rio
IV y San Justo seremat6 en el mercado portefio. Ademas, el desplazamiento
hacia aquella ciudad trajo consigo la incorporacion de un nuevo instrumento, el
documento garantido,y como consecuencia un cambio en cuanto a la composicion
en los instrumentos de pago aceptados para comprar tierras.(21) Cuando en el
segundo lustro de la misma década se volvieron a rematar en Coérdoba inmue-
bles correspondientes al departamento Unién, ubicadas al sur de la merced de
Arrascaeta,(22) ya se habian definido las nuevas condiciones bajo las cuales se
complet6 la privatizacion del suelo.

Si bien la subasta publica continué como el procedimiento para la
transmision de la propiedad, el nimero de adquirentes se redujo a pesar de la
extension en los plazos de pago. El beneficio que introdujo la aceptacién del
pagaré garantido —instrumento negociable en las entidades bancarias- sélo pudo
ser aprovechado por quienes accedieron al sistema institucional de crédito.

Las medidas sefialadas redefinieron la politica de privatizacion de la
tierraque en forma sintética se la puede caracterizar por una reduccion en la
amplitud de los medios de pago, baja de los precios y pérdida del dinamismo
que mostraron las operaciones en la década del 60. El nuevo ciclo expansivo,
que se insinda en los afios 1879 y 1880, se asento, fundamentalmente, en una
intensificacion del uso del crédito yen un descenso de los pagos en dinero. Este
resultado no afect6 a la solvencia del erario ya que para esa época disponia de
un banco semioficial y de varias sucursales de otras entidades financieras para
descontarlos documentos.(23)

Habria que agregar que los precios resultaron influidos también por
la disputa que la Nacion y las provincias de Cérdoba, Buenos Aires y Santa Fe
mantuvieron por el dominio del suelo y las consecuencias derivadas de ese en-
frentamiento. En particular, el precio de los inmuebles ubicados en la zona de
mayor conflicto incluy6 un descuento por cobertura de los costos derivados de
los litigios judiciales por superposicion de titulos.

En otra parte de este apartado se indicé que Codrdoba recurrio a la
“transaccion incompleta” como una modalidad destinada a resguardar sus pre-
tensiones territoriales en su confin sureste. Sin embargo, esa practica, que en
sus comienzos tuvo un caracterdefensivo, se intensificé cuando la ley de 1878

reconocié como territorios provinciales una parte significativa del suelo, anexa-
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do por los avances de la frontera de 1869 y de 1876, pero sin definir los limites
entre los Estadosbeneficiarios. La exacerbacion de aquella practica incremento
la cantidad de titulos superpuestos que habian emitidocada una de las provincias.
Como consecuencia de esta situacién, la resolucion sobrela propiedad privada

pasé a depender del poder judicial.(24)

Los precios de la tierra transferida entre particulares

El analisis de los precios de la tierra del dominio privado permitié
conocer como se expresaron las cantidades ofrecidas y demandadas y, también,
la influencia que ejercieron otros componentes. Uno de ellos corresponde a las
mejoras. En principio éstas se manifestaban en los precios de las estancias. Por lo
tanto, al trabajar con este tipo de unidades productivas se trat6 de discriminar la
proporcion correspondiente a las instalaciones de la valuacion del suelo. Ademas,
se estableci6é qué variaciones experimentaron en los afios indagados.

También, los precios podian reflejar los posibles usos o destinos dados
a los inmuebles rurales. En esa direccion las valuaciones se vincularon con los
rendimientos esperados, segin se tratara de tierras dedicadas a la explotacion
agricola o ganaderao a la intermediacién resultante del negocio inmobiliatio.

En primer lugar, se presentan los resultados correspondientes al precio
medio de la ha y luego se procede a un analisis desagregado, distinguiendo las
estancias de los terrenos y a éstos de acuerdo a su superficie.

E/ precio medio anual de la hectdrea entre 1860 y 1880

En cuanto a la evolucién del precio de la hectarea de tierra en el depat-
tamento Union se elaboré una primera medicion a través del precio medio anual
expuesto en el grafico N°3. En ¢l se aprecia que el valor de la tierra experimento
un aumento cercano al 980%, al pasar de un precio medio inferior a los $b. 0,06,
en 1860, a $b. 0,63 por ha, en 1880, lo que representaba una tasa de crecimiento
anual de 12%.

Esa tendencia general presentados fases diferentes. La primera se ex-
tendio hasta 1870 y esta caracterizada por un signo positivo, con una oscilacion
en 1867. En esta fase el precio de latierra registré un crecimiento de 1400%, al
pasar de $b. 0,059, en 1860 a $b. 0,9 en 1870, resultando de ello una tasa anual
del 28%. El comportamiento descrito por el precio medio explicaria el interés
creciente por la propiedad raiz, que se ha verificado en la demanda por la tierra
publica y en el aumento en la superficie transferida entre los particulares.Asi-
mismo, la tendencia ascendente de los precios ayudo a desarrollar el negocio
inmobiliario basado en la intermediacién. Un dato relacionado a esto, es que de
las 100.000 ha transferidas en 1865, 47.200 correspondieron a tierras adquiridas
al Estado en los afios inmediatos anteriores(25).
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Grafico N°3. Precio medio anual por hectarea
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Fuente: Elaboracién propia con datos de A.H.P.C. Registros 1, 2, 3 y 4.

La baja sensible que experimenté el precio medio en el afio 1871 indi-
caba el comienzo de una nueva fase, caracterizada por una mayor variabilidad,
en la cual se aprecian mas oscilaciones. Si se compara el precio medio obtenido
para 1870 con el de 1880, se constata un descenso del 29%, con una tasa de
contraccion del 3% anual. Si en cambio, se toma el valor correspondiente a
1871 el resultado es diferente, obteniéndose una variaciéon positiva del 64%,
expresando un crecimiento anual del 5%. Si bien es importante la diferencia,
cualquiera de las dos que se tomecontrasta significativamente con los resultados
correspondientes ala década del sesenta. Ya sea que se considere al periodo como
de baja o de estancamiento en los precios, la informacién disponible indicarfa
que la tendencia no se puede relacionar con la privatizacion de tierra publica.
Por lo menos es lo que se desprende de revisar el grafico N°2, donde se aprecia
que no se transfirieron terrenos fiscales de consideracion sino hasta 1879. En
tanto las superficies operadas anualmente se mantuvieron por debajo de las
100.000 ha,excepto en 1873, cuandoaumenté esa magnitud en coincidenciacon
la recuperacion del valor medio de la tierra.

LLa medicion elaborada para seguir la evolucion experimentada por los
precios de la tierra ha sido util para caracterizar el comportamiento de esa variable
para los casos de inmuebles de grandes dimensiones de 1.000 o mas hectareas.
Pero es deficiente para registrar el comportamiento de los precios de las parcelas
con una superficie inferior, cuyos valores estaban relacionados al fraccionamiento
y a la agricultura y que han sido detectados en ladocumentacién consultada a
partir de 1868. Ambos fendmenos se aprecian en el grafico N°4, que registra los

precios de venta de la tierra. Precisamente, el repaso por las diferentes categorias
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de inmuebles aludidos permitira revisar algunas cuestiones significativas que no
se manifestaron en el analisis anterior.

Grafico N°4. Precios de venta de la tierra
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Fuente: Elaboracién propia con datos de A -H.P.C. Registros 1, 2, 3 y 4.

Las estancias

El analisis de los precios de las estancias apuntaba, en primer lugar,
adiscriminar la parte correspondiente al valor del suelo de las mejoras y, en segun-
do lugar, determinar como varié con el tiempo esa proporcion. En las distintas
operaciones registradas los inmuebles denominados como estancias, contaban,
entre otras, con las siguientes instalaciones: casa habitacion, corrales y chacras. Y
en lo que se refiere al suelo existieron variaciones importantes en las superficies
de los distintos establecimientos, que iban desde 700(26) hasta 200.000 ha. La
amplitud entre ambas extensiones indicarfa que para la época estudiada aquella
denominacién no se asociaba con el tamafio sino con el predio que contaba con
las instalaciones mencionadas.

Con respecto a las mejoras, en si mismas, y a la posibilidad de
establecer qué proporcion representaron del valor de los inmuebles, la in-
formacién que ofrecen lasfuentes es limitada. En algunas ocasiones porque
se establece el importe correspondiente a la tierra y para las mejoras se
hace una tasacién separada que no se incluy6 en el titulo. En otras, porque
el precio englobaba a ambas sin discriminar cuanto se abonaba por una 'y
cuanto por las otras.
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Uno de los casos sobre el que se dispone de mayor informacién co-
rresponde al de la estancia Buena Esperanza. Ubicada al este de La Carlota,
dentro de las tierras conocidas en la época como merced de Arrascaeta, la unidad
productiva contaba con una superficie aproximada d