Guillermo Banzato *

El mercado de tierras en la campana
bonaerense. Chascomus, 1800-1880.!

Hacia el sudeste de la ciudad de Buenos Aires se encuentra
el partido de Chascomus, se caracteriza por sus terrenos llanos,
con partes bajas que conforman las canadas, arroyos y lagunas,
estd delimitado al sur por el rio Salado y al nordeste por el rio
Samborombén que desembocan en la bahia del mismo nombre,
hacia estos rios y una gran cantidad de lagunas, llevan sus aguas
numerosos agroyos (ver mapa).! Este partido fue poblado en el
dltimo veinteno del siglo XVIII, durante el virreinato de Vértiz,
a partir de una estrategia de ocupacién militar y productiva de la
frontera interna con la regién dominada por las tribus autéctonas.’

Siguiendo el curso del rio Salado como limite natural a una
distancia que oscilaba entre 60 y 160 kilémetros de la ciudad de
Buenos Aires, se crearon las guardias de Chascomts, Ranchos,
Monte, Lobos, Navarro y Lujan, alrededor de las cuales se
asentaron estancias,® sobre todo porque las rinconadas (formadas
por la confluencia de dos corrientes de agua) cumplian una doble
funcion: favorecian el acceso al agua vy el cuidado de los animales
como barreras naturales que impedian su dispersién. En
Chascomis, la actividad ganadera seria preponderante, aunque
la agricultura también estuvo presente, especialmente en las dreas
protegidas hacia el Samborombén.

* Centro de Estudios Historico-Rurales - Universidad Nacional de La Plata
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En los primeros afios del siglo XIX, Chascomiis fue el
punto de arranque de una via de expansién hacia el sur. Algunos
hacendados cruzaron el rio Salado e iniciaron nuevos
establecimientos productivos que, con distinta suerte segtn la
relacién que hubiera con los aborigenes, ampliaron el territorio
ocupado y perduraron hasta la fundacién de los fuertes de
Dolores en 1817 y Tandil en 1823.4 A fines de la década de
1820, las guardias del Salado dejaron de cumplir su cometido
militar,> ya que el constante avance territorial habia trasladado
la funcién de defensa a los fuertes que se levantaban al sur y el
oeste de la provincia.® De esta manera se consolidé el aspecto
productivo de la regién acompaiiando la vinculacion de Buenos
Aires al mercado internacional mediante la exportacién de
productos pecuarios.” Hacia 1840 el gobierno de Rosas
suspendid la entrega de tierras publicas,® luego de su caida se
produjo un importante retroceso de la frontera, que comenzé
a recuperarse hacia fines de la década de 1850, cuando se decidié
otorgar tierras en arriendo para después venderlas a los
particulares.® Si bien ahora sabemos la magnitud y el
movimiento del mercado de tierras pudblicas, en los Gltimos
trabajos sobre el tema no se han ponderado los efectos de estas
medidas sobre la compra-venta de propiedades privadas.

Hemos analizado ya la ocupacién y acceso a la propiedad
legal de la tierra en la regién, entre 1780 y 1850, dos procesos
paralelos e interdependientes que en esta frontera abierta, hasta
1822 en que culmina la apropiacién legal de la tierra ptblica en
esta zona, produjeron una parcelacién con matices importantes
en cuanto a la superficie de las propiedades, a la vez que se
encontraban ocupantes sin tierra bien entrado el periodo
rosista (fines de los 1830s). Por otro lado prestamos atencién a
la estructura demografica, encontrando que durante el primer
tercio del siglo XIX, tuvo un crecimiento de poblacién
constante, incrementando su proporcién en el conjunto de la
provincia. Las caracteristicas etarias de los habitantes hacia
1815 indican que se trataba de una poblacién joven, con
superioridad numérica masculina. Esto se explicaria,
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fundamentalmente, por la condicién de frontera abierta que
recibia emigrantes que se trasladaban mayoritariamente solos,
si bien no eran pocos los que lo hacian con sus familias, las
que terminaban de conformarse en la sociedad receptora.!’

Los estudios sobre mercado de tierras, mas abundantes
en otras latitudes, no han merecido aun la atencién de la
historiografia sobre cuestiones rurales en Argentina,
especialmente en la provincia de Buenos Aires durante los
primeros tres cuartos del siglo XIX, ya sea porque se lo
consideraba casi inexistente o porque hubo mayor
preocupacion por las cuestiones institucionales y cuantitativas
concentradas en el estudio de las tierras puiblicas. Sin embargo,
las investigaciones sobre la propiedad legal y ocupacion de la
tierra en dmbitos geograficos reducidos, han logrado acumular
suficiente informacién como para reconsiderar la cuestién de
la emergencia de los mercados de tierra locales y regionales, a
medida que se incorporaban nuevos espacios productivos a la
provincia.

Para el 4rea rioplatense el estudio de la compraventa de
tierras entre particulares ha comenzado a abordarse muy
recientemente. Eduardo Saguier ha contribuido al
conocimiento del tema para el siglo XVIII, tomando el
conjunto de las transacciones inmobiliarias." En cambio
Mariana Canedo centrando su atencién en Los Arroyos (un
partido de antiguo asentamiento hacia el norte de la provincia
de Buenos Aires) y abarcando el periodo 1700-1850,!? analiza
la manera en que, durante el siglo XVIII, el ritmo de
transferencias acompaid al del total de la provincia, con ciclos
de alza entre 1740 y 1770 y de baja entre éste dltimo y 1790 (el
punto de referencia es aqui el trabajo de Saguier). No obstante,
detalla que el 45% de las ventas se realizaron posteriormente,
entre 1830 y 1850, aumentando en mayor proporcién la cantidad
de transferencias que el volumen, lo que indica que se
realizaron sobre propiedades de pequefias y medianas
dimensiones. L.a autora relaciona este incremento de las
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transacciones con la oferta de tierras luego de 1822 a partir de
la aplicacion del sistema de enfiteusis,!* apuntando que el
acceso al mercado internacional, junto al alza de los precios de
las materias primas pecuarias, habrian “generado un nuevo
interés (pero no el primero) y una expectativa diferente por la
propiedad de la tierra”. En la misma linea de investigacién,
hemos demostrado que hacia el sur de Buenos Aires, en
Chascomts, Ranchos y Monte, las ventas de tierras fueron muy
superiores a las transmisiones hereditarias, lo que posibilité
la aparicion de nuevas cohortes de propietarios en la década
de 1830.1

Esta cuestién entronca con el problema de la constitucién
de un mercado de tierras en la provincia de Buenos Aires.
Uno de los primeros trabajos en ese sentido es El progreso
argentino.” Cortés Conde afirma que hasta las Gltimas décadas
del siglo XIX la disponibilidad de tierras estuvo, limitada por
la linea de fronteras, la distancia y los costos del transporte,
mientras que la escasez de poblacién y la “imposibilidad
econ6émica de realizar explotaciones agricolas en 4dreas alejadas
de los mercados urbanos, o de los puertos” mantuvieron la
demanda muy reducida. Otra de las razones que expone para
abonar la hipétesis de un mercado “muy limitado, imperfecto,
o practicamente inexistente” hasta fines del siglo XIX, es que
las transacciones con tierras publicas fueron superiores a las
realizadas con terrenos privados y en ambos casos los precios
no fueron el resultado de las fuerzas del mercado sino que
representaban el valor de las mejoras o la decision de la
autoridad.

Mariana Canedo se aproxima al tema desde otra
perspectiva pues se propone aportar elementos para el estudio
de la formacién de un mercado de tierras y no discutir la
definicién del mismo. El enfoque adoptado le permite trabajar
algunos componentes constitutivos del mercado, como el
espacio, el grado de impersonalidad de las ventas y las
caracteristicas comunitarias. Puede entonces reconocer que
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el 4mbito de los intercambios era local, donde la funcién del
mercado habria consistido en el mantenimiento de los terrenos
entre las familias de la zona; que las transferencias se realizaron
preferentemente entre personas del lugar, algunas veces entre
los mismos parientes. Finalmente, siguiendo a Giovani Levi,!
intenta sondear el problema de la formacién del precio como
“contratacion personal entre comprador y vendedor” y dentro
del “contexto de relaciones en que la transaccién se realizaba”,
aunque sus fuentes no son lo suficientemente ricas en este
sentido, pues obtuvo mejores resultados en sus pesquisas con
las sucesiones que en el rastreo de los protocolos de escribanos,
de manera que no pudo formar series de precios.'’

Sin dudas la oferta de tierras ptiblicas de finales los 1830s
y el movimiento de precios de los bienes rurales en el periodo
influyeron en la formacién del precio de la tierra, aunque estas
cuestiones recién estdn comenzando a investigarse. Maria
Elena Infesta ha realizado un acercamiento al mercado de
tierras pablicas a partir de las escrituras de compra-venta sobre
aquellas ofertadas por el gobierno de Rosas entre 1836 y 1840.'
La autora ha constatado que la mayor parte de los compradores
eran enfiteutas que en su mayoria abonaron en moneda
corriente, sin embargo, a medida que los campos se alejaban
de Buenos Aires y su precio se reducia, los pagos en ganado
aumentaban su proporcién. Juan Carlos Garavaglia'®, sobre la
base de los inventarios de testamentarias, ha desarrollado un
estudio de los precios rurales para el periodo 1754-1852, aunque
el mismo autor llama la atencién sobre el grado de
correspondencia entre sus “precios al pié de la estancia” y los
“precios de mercado”, confiando en la coherencia interna de
la fuente, dada la cantidad y uniformidad de las mediciones,
sin embargo todavia no se ha podido constatar su hipétesis.

El presente trabajo se basa en una serie documental
constituida por los duplicados de mensura y los protocolos de
escribanos para el periodo 1800-1880,%° el uso combinado de
estas fuentes permitird demostrar que la oferta de tierras
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publicas en las nuevas fronteras del sur y el oeste, ya sea en
usufructo?’ o en propiedad plena,”? no impidieron la
conformacién de un mercado de tierras en manos privadas al
norte del rio Salado. Por lo tanto, se postulard que la oferta
estatal y la privada constituyeron sendos mercados de tierras
que, ante las nuevas evidencias que presentamos, no pueden
seguir caracterizdndose como “pricticamente inexistentes”,
por lo menos en Chascomis entre 1800 y 1880, donde las
transacciones integraban tierras de pastoreo y estancias ya
establecidas. En primer lugar analizaremos las compraventas
de terrenos, y luego las operaciones con estancias, dadas las
diferentes maneras de establecer el precio en cada caso, no
~obstante el conjunto de la informacién permitird analizar las
caracteristicas principales y el funcionamiento de este mercado
de tierras privadas.

Las operaciones inmobiliarias en Chascomiis, 1798-1880

En el periodo 1798-1880, en Chascomdis se vendié un total
de 732.044 hectareas?® en 271 operaciones, de las que tenemos
las fechas de escrituracion para 258. El movimiento general de
transacciones muestra unas pocas operaciones en el periodo
tardo-colonial y primeros afios independientes, en cierta
manera esperable porque es la época de la primera ocupacién
sin titulos que se ordenard juridicamente entre 1818 y 1822.
Las operaciones y hectareas escrituradas aumentan hasta
mediados de la década de 1820, luego descienden hasta 1834 en
que se inicia un nuevo repunte, para volver a aplanarse desde
fines de los anos ‘30 hasta fines de los ‘40. En la década de 1850
aumentan tanto las operaciones como la cantidad de tierra
vendida. Pero desde inicios de 1869 hasta 1880 la separacién
entre unas y otras indica que la subdivision de las parcelas es
cada vez mayor (ver grafico 1). Desde 1779 hasta 1822, se podia
optar entre comprar una estancia va instalada u organizar un
establecimiento en terrenos del estado para solicitar luego los
titulos por moderada composicién o donacién directorial.** A
partir de esta fecha, al mismo tiempo que se expandia la

26



El mercado de tierras en la campafia bonaerense.
Chascomus, 1800-1880

frontera ganadera y se obtenian parcelas en enfiteusis al sur
del rio Salado, en la zona norte (ya sin posibilidades de acceder
a tierras nuevas en propiedad legal) se inicié un proceso de
divisién de las tenencias mediante la compraventa que, con
fluctuaciones, continud hasta 1850. En la década de la
organizaciéon nacional, mientras se perdian tierras ante el
avance de las tribus aborigenes en el centro oeste de la
provincia, en Chascomis renacia el mercado inmobiliario.
Cuando el estado comienzara a otorgar tierras nuevas en
arrendamiento, a partir de 1858, en las antiguas del norte del
Salado continuaria estable la compraventa de terrenos de
pastoreo y estancias, hasta el final del periodo estudiado.

La cantidad de observaciones por afio no es demasiado
grande, aunque representativa pues destacamos que no se ha
trabajado por muestreo, sino con todas las operaciones que se
encontraron en las fuentes.”® Puede observarse, entonces, que
los promedios anuales de las extensiones negociadas oscila entre
las 1.000 y las 10.000 hectdreas hasta mediados de la década de
1850, en que empieza a descender hasta quedar por debajo de
las 1.000 desde fines de los 1860s hasta 1880 (ver gréfico 2).

Para observar en detalle la evolucién del mercado de
tierras y dadas las dificultades que presentan las fuentes -menos
ricas en cuanto al importe abonado en cada compraventa-, en
una primera aproximacioén se trabajaron por separado los
precios de los terrenos, de los terrenos con mejoras y los de las
estancias. Cuando las fuentes indican la venta de “campo”,
“campo de pastoreo”, “terreno de pastoreo” o “terreno de
estancia”, sin mas aclaraciones, los incluimos en el rubro
terrenos; cuando especifican la venta del terreno “con todas
sus poblaciones, montes, corrales v demds que contiene
plantado”, lo incluimos en el concepto terreno con mejoras;
finalmente, dejamos exclusivamente la denominacién
estancia para las ventas que asi lo aclaraban y agregaban a «lo
plantado», la hacienda, los derechos a la marca y hasta los
esclavos con un dnico precio de conjunto, imposible de
desglosar por rubros.
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Los precios de la tierra en Chascomiis, 1821-1880

En el trabajo previamente citado, Juan Carlos Garavaglia,
describe un periodo de estancamiento de los precios de la tierra,
expresados en moneda corriente, desde mediados del siglo
XVIII hasta fines de la segunda década del XIX, en que
comenzaron a subir hasta 1831. Luego se desaceleraron hasta
1838, para seguir subiendo hasta 1850. Los mismos precios
expresados en valores constantes, deflacionados segtn el valor
de la onza de oro, muestran un alza similar hasta 1828, cuando
comenzaron a caer hasta 1840, afio en que iniciaron un nuevo
periodo de suba hasta 1850. Tenemos precios para 139
operaciones de compra-venta sobre terrenos en el partido de
Chascomis, un 50 % del total de operaciones, que abarcan el
periodo 1821-1880.% Entre 1821 y 1850, el promedio de precios
por hectdrea en moneda corriente tuvo un alza constante, con
un minimo de 0,1 y un miximo de 13,3 pesos, lo que coincide
con la tendencia general apreciada por Garavaglia. Mientras
que expresados en valores constantes (pesos fuertes) oscilan
entre 0,2 y 1,8 pesos por hectdrea, sin registrarse marcadas
tendencias temporales de alza o baja, y en este punto nuestros
datos difieren del autor antes mencionado. En la década
siguiente, salvo un caso, los precios en moneda corriente se
dispararon superando los 100 pesos por hectirea y hasta 1880
tuvieron una nueva escalada entre los 150 y los 660 pesos por
hectarea. Expresados en pesos fuertes comenzarin su ascenso
en la década de 1850 alcanzando los 5 pesos, en la de 1860
oscilardn entre 5 y 10; en los afios 1870s habra una fuerte suba
que los llevard de los 10 a los 25 pesos fuertes (ver graficos 3 y
4).

Detallando un poco mds el esquema arriba descripto,
cuando se estudian por separado los terrenos de pastoreo de
aquellos que se vendian con algunas mejoras, se aprecia que
desde inicios de la década de 1820 hasta la de 1870 no hay
diferencias destacables, recién en la tltima etapa se nota que
los precios de los que tienen poblaciones y cercados son
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superiores. De manera que no necesariamente el mercado de
tierras estd expresando el precio de las mejoras en el siglo XIX,
es méis, contamos con algunos ejemplos en que, aunque se
vendian con alguna inversién en construcciones, éstas
representaban un valor inferior al de la tierra. La estancia
completa que Eustoquio Diaz Vélez le vendié a Ramén
Leguizamoén en 1837 media 13.540 has.y fue acordado el pago
de la siguiente manera: 70.000 pesos por el terreno y 3.500 por
«la poblacion, sanjeo y monte de la chacra», méas 11.000 pesos
moneda corriente «y la madera de los corrales de Leguizamon
en su Estancia de los Montes» (desconocemos el valor y la
cantidad de las maderas).” En 1852 Guillermo Ford le vendi6
a Gregorio Lezama una estancia valuada en 9.457 pesos fuertes,
de los cuales 7.782 correspondian al terreno.”® Mas adelante,
en 1858, la casa Plowes Atkinson y Cia., le vendié a Gervasio
Ortiz de Rosas un terreno en 207.790 pesos, mas su poblacién
en 65.000.% De esta manera corroboramos, con precios de
mercado, la mayor proporcién del valor de la tierra respecto
de las inversiones que Amaral y Garavaglia encuentran en las
estancias de la campafia bonaerense a partir de los expedientes
de testamentaria.’

Otra cuestién importante en el andlisis del mercado de
tierras es la relacién entre el tamano y el precio por hectarea
de las propiedades. En las tres primeras décadas se aprecia que
las parcelas de menor magnitud eran, en su conjunto, mas caras
que las de mayor tamafo. Los terrenos que no alcanzaban las
mil hectareas costaron desde 0,8 hasta 1,8 pesos fuertes; los de
mil a tres mil giraron alrededor de los 0,5/0,8; los de maéas de
tres mil iban desde 0,1 a 0,7 de la misma moneda. A partir de
1851 y hasta 1870 comienza a elevarse el piso de los precios,
pero son aun més parejos en relacién con los tamanos. En el
intervalo 0-1.000 van desde un minimo de 2,6 hasta 8,3 pesos
fuertes, en el segundo intervalo, 1.001-3.000 oscilan entre 2 y
6,6; finalmente, los de mas de 3000 entre 1y 2,7. En estos veinte
afios hay que destacar que hubo una menor cantidad de ventas
de terrenos superiores a las 3.000 has.; que la mayor parte de
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las ventas de terrenos superiores a las 1.000 has. se realizaron
en la década de 1850; y por tltimo, que algunos picos de precios
se encuentran en dos terrenos con mejoras (9,6 y 12,4) aunque
no son significativamente superiores a los otros de tamafio
similar. En la Gltima década, con un ntimero de compra-ventas
levemente superior al total del periodo 1821-1870, se presenta
una subdivision mayor de las parcelas, con escasa
representatividad en el segundo intervalo y un tnico caso de
méas de 3.000 has.; la incidencia de terrenos con mejoras es
atin mayor que en afos anteriores; y el piso de ventas ha vuelto
a elevarse con un minimo de 4,3 v un maximo de 37,1 pesos
fuertes, con la excepcién de un caso a 1,6. No se observan
" diferencias substanciales entre terrenos con o sin mejoras (ver
cuadro 1 a 6).

Algunos ejemplos permiten analizar en detalle el negocio
de corto plazo con los terrenos. El 18 de octubre de 1834, Martin
de la Serna le comprd, por 5.187 pesos fuertes, a la sociedad
Chambers Bertram y Cia. (todos eran de Buenos Aires) las
tierras ubicadas en el Rincén del Toro, que estaba en la unién
del rio Salado y las lagunas Encadenadas, en Chascomis. A los
dos meses habia subdividido el campo en seis parcelas,
vendiendo cuatro de ellas en 5.709 pesos fuertes; en 1835 vendi6
otro pedazo en 1.076 de la misma moneda, habia ganado en
dos meses un 10% del capital invertido, que ascendié al 55%
con la dltima venta y todavia le quedaba otra parcela que
venderia a fines de 1836.3! De la Serna habia comprado al
contado y todas sus ventas fueron realizadas al contado a
“vecinos de la costa del Salado”, es decir, ya estaban alli
asentados cuando se negociaron los terrenos entre los de Buenos
Aires. Después de la caida de Rosas otro caso notable de compra
y subdivisién inmediata es la operacién sobre la estancia de
“Las Mulas”, que la sociedad Plowes, Atkinson y Cia. adquirié
a las hijas de Eugenio Villanueva en agosto de 1854 por 58.895
pesos fuertes. Entre mayo y junio de 1855 se desprendieron de
la mayor parte del terreno en siete ventas sucesivas, por un
total de 38.293 pesos fuertes, tres afios mas tarde vendieron el
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resto a otras dos personas en 14.717 de la misma moneda. La
sociedad compré a plazos la estancia completa v vendi6 al
contado casi todo el terreno, de manera que hay toda una serie
de negocios que se deben tenerse en cuenta para apreciar la
magnitud de las ganancias.* Por lo tanto, aunque la compra y
subdivisién inmediata, especulativa, no fue la norma en la zona
que estudiamos, no era desconocida como negocio en la
campafia, y ya veremos que se repite con las estancias.

Las ventas se realizaron en su gran mayoria al contado,
abarcando todo el periodo y todo el espectro de tamafio de los
terrenos. Las pocas operaciones a plazos, casi todas a partir de
1850, se realizaron en cuotas de moneda corriente o pagando
parte en moneda corriente completdindose en cuotas con
entregas de ganado. La relacién entre los contratantes permite
ubicar este mercado de tierras local en el contexto regional.
Sobre las 139 operaciones con terrenos, constatamos el origen
de los compradores y vendedores para 128 casos, agrupando
cada operacién de la siguiente manera: a) ambos contratantes
viven en Chascomis; b) ambos contratantes residen en Buenos
Aires; ¢) el comprador es de Chascomus y el vendedor de
Buenos Aires; d) el comprador es de Buenos Aires y el vendedor
de Chascomous; e) relacién familiar entre los contratantes, sin
importar el lugar donde habitan. Hasta 1850 (27 casos), se
destacan las compraventas entre personas de Buenos Aires y
aquellas en que el vendedor era de Buenos Aires y el comprador
local, luego las operaciones entre vecinos del pago y aquellas
en que el vendedor era local y el comprador de Buenos Aires;
se registré una sola venta entre familiares. Entre 1851 y 1870
(30 casos), se mantienen en la misma proporcién las
operaciones entre los de Buenos Aires, crecen levemente entre
los de Chascomis y entre parientes, mientras que decrecen
aquellas en que los oferentes son de afuera y no hay vendedores
de Chascomis cuyos compradores sean de afuera. En la dltima
década (71 casos) son ampliamente mayoritarias las operaciones
entre pobladores de Chascomis 68%, en proporciones menores
y similares entre si le siguen las ventas entre parientes y las
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combinaciones entre oferentes y demandantes del pago y de
afuera; hay sélo una venta entre portefios. La transformacién
de un mercado que podriamos llamar regional, dada la
participacion de los comerciantes de Buenos Aires, en un
mercado local, podria estar determinada por las nuevas ofertas
de tierras en la frontera abierta y por la subdivisién producto
de la herencia. La constatacién de esta hipétesis, que dejamos
abierta, requiere un estudio similar para algunos partidos de la
frontera y profundizar la investigacién del caso de Chascoms
en los aspectos atinentes a la transmisién familiar de los bienes
rurales. No obstante, podemos agregar que el corrimiento del
ganado ovino hacia el oeste y sur en parcelas nuevas de mayor
tamafno puede constarse en los registros grificos de 1864 y
18904,

No hubo una relacién directa entre el origen de los
contratantes y el tamafio de las propiedades, pero puede
detectarse una cierta correspondencia entre el origen de los
contratantes y el precio por hectirea de los terrenos en las tres
primeras décadas del periodo. Asi, entre 1821-1850, los vecinos
de Chascomtis realizaron transacciones entre elios a precios
altos -de 0,6 a 1,8 pesos fuertes-, como asi también los de Buenos
Aires que les compraron a los locales -0,8 y 1,3; entre portefios
las ventas fueron més baratas -de 0,1 a 0,7-, salvo un caso donde
el terreno es pequefio; por ultimo, los vecinos de Chascomis
que les compraron a los de Buenos Aires pagaron entre 0,3 y
0,8, siempre expresados en pesos fuertes. Entre 1851 y 1880 la
divisién no es tan nitida, provengan de donde provengan, los
compradores pagaron entre 2 y 12,4 pesos hasta 1870 y entre 4
v 39,5 pesos fuertes por ha.

Los precios de las estancias en Chascomuis, 1798-1873.

Algunas estancias se vendieron desde mucho antes que
los terrenos, inclusive cuando atin no estaban seguros los titulos
de propiedad y se encontraban asentadas sobre tierras
realengas, sin embargo el volumen crecid, igual que el de los

32



El mercado de tierras en la campafia bonaerense.
Chascomus, 1800-1880

terrenos, a partir de la década de 1820.Las 39 operaciones sobre
estancias para las cuales contamos con precios, un 15% del
total, abarcan el periodo 1798-1873.3 Estos precios no pueden
tener €l mismo tratamiento cuantitativo que los de los terrenos,
fundamentalmente porque, como se ha indicado més arriba,
las estancias tenian una tasacién de conjunto: tierras, corrales,
ranchos, ganados, ttiles y hasta esclavos entraban en la venta
sin discriminar las cantidades y mucho menos los precios
unitarios. En otros casos, las estancias formaban parte de
transacciones inmobiliarias que incluian casas en Buenos Aires
o en la zona que estudiamos, u otras estancias, todas bajo un
precio tnico. De manera que, aunque conocemos la extensién
de las parcelas debido a las mensuras, estimar, sobre ese precio
de conjunto, el de la tierra seria demasiado riesgoso.

No obstante podemos realizar algunas aproximaciones en
los casos en que una misma estancia pasé de manos dos o tres
veces, comparando estos precios de conjunto o relacionarlos
con los precios de los terrenos, o también comparar los precios
de distintas ;gstancias para los mismos afios. Esto permitird
describir mejor el mercado inmobiliario de la campana
bonaerense, para reforzar la idea de que el volumen de las
transacciones tenia una magnitud tal que mal podria tildarse
de «insignificante» y que, durante la expansion de la oferta de
tierras publicas en los nuevos territorios del sur y el oeste,
algunos preferian comprar estancias ya instaladas en las zonas
més seguras del hinterland de la ciudad de Buenos Aires.

Los pocos casos para los que tenemos varias ventas sobre
una misma estancia, muestran que los precios, siempre
expresados en pesos fuertes, ascienden hasta la década de 1830
para luego descender hacia el final del periodo. Por ejemplo, la
estancia que Lorenzo Trillo establecié a fines del siglo XVIII,
de unas 5.800 has., se vendié en 2.165 pesos en 1798, en 2.600
en 1802 y a 4.000 en 1820, cuando atn no se habian tramitado
los titulos de propiedad. En 1828, ya escriturada, se vendi6 en
25.949, hacia 1836, habiéndosele sumado otro predio, con lo
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que lleg6 a las 7.800 has., su precio era de 16.472 y con las
mismas dimensiones fue vendida en remate ptblico en 1850
a 10.175.% Sin embargo, es evidente que la influencia del
ganado en el precio total de las estancias condiciona
demasiado cualquier andlisis sobre el movimiento de precios
en la zona. No hay ventas sucesivas en el periodo siguiente,
aunque los valores oscilaron entre 1.600 y 58.800 pesos fuertes
la estancia completa.

El caso del Rincon del Toro nos permite apreciar el
descenso de los precios de estancia en Chascoms, pero
también comparar con los precios de terrenos. Francisco
Sagui compré 8.723 has. a Eustoquio Diaz Vélez en enero de
1825 en 6.000 pesos, a estos les sumé la propiedad de Benito
Lynch.’ A los seis meses vendio la estancia completa, que
ahora alcanzaba a las 14.340 has., a Daniel Mackinley en 38.000
pesos; en octubre de 1826 Ramén Larrea se la compré a Linda
Hanna viuda de Mackinley en 25.547 pesos fuertes, para
venderla cuatro afios después a Toméds Armstrong en 20.378 y
por ese mismo precio se la vendié éste a Bertram Chambers
y Cia. La sociedad vendid sélo los terrenos a Martin de la
Serna en 1834. A partir de una nueva medicién alcanzaban
las 13.230 has., que costaron 5.187 pesos fuertes, lo. que indica
que si se hubieran mantenido Ias 8.700 has. originales habrian
costado 3.419.%

Por otro lado, encontramos que, al igual que con los
terrenos, también habia negocios especulativos de corto plazo
con las estancias. Por ejemplo, en mayo de 1826 Marcelino
Carranza le compré a Manuel Obligado, en 47.413 pesos
fuertes, las estancias linderas de “Averias” y “Achiras” en
Chascomus, la primera sobre la margen norte y la segunda
sobre la margen sur del rio Salado, para vendérselas en un
par de dias a los hermanos Juan José y Nicolds Anchorena en
56.896.% Después de 1850 no hubo este tipo de negocios con
estancias, la diferencia entre la compra y la venta alcanza un
minimo de tres anos.
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En cuanto a la forma de pago empleada, en los setenta y
cinco afios para los que tenemos precios se utilizaron tanto los
pagos al contado como a plazos (60 y 40% respectivamente), lo
que diferencia a las estancias de los terrenos, que fueron pagados
en mucha mayor propercién al contado. No se encuentra
relacion entre la forma de pago y los tamarios, o los valores de
las estancias, grandes y pequeiias, baratas o costosas, fueron
pagadas en una u otra modalidad. En las operaciones a plazos
se usaron los pesos moneda corriente, las letras, una
combinacién entre ellos, otra de pesos y ganado y una mds
entre pesos v casas en el pueblo o en Buenos Aires. Respecto al
origen de los contratantes, la mayor parte de las operaciones
con estancias se realizaron entre personas de Buenos Aires,
s6lo tres entre personas de Chascomus y cuatro entre parientes.
De manera que, para el caso de las estancias, y especialmente
en el periodo 1820 y 1860, en que se realizan la mayoria de las
transacciones, la participacién de los comerciantes y
hacendados de la ciudad de Buenos Aires es mayor, atin més
que en el caso de los terrenos.

Una aproximacion al mercado de tierras

La primera cuestién a tener en cuenta es la movilidad
geografica de la frontera bonaerense durante todo el siglo XIX,
una linea que se corria hacia ¢l sur y el oeste con la presién de
los nuevos ocupantes, la consiguiente ampliacién del consumo
interno y las posibilidades de insertar la produccién en el
mercado internacional. En segundo lugar, este incremento de
tierras disponibles para la produccién fue apropiado por el
Estado, siguiendo la tradicién colonial de considerar bajo su
dominio todas las tierras baldias. A medida que los gobiernos
fueron otorgando en usufructo o enajenando estos terrenos se
conformé un mercado de tierras piblicas ya sea por la
transferencia de derechos o por las compras. Pero también,
mientras fue ocupandose el territorio, los particulares que
accedian a los titulos estuvieron en condiciones de ofertar sus
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tierras o sus estancias. Esto es, al mismo tiempo que el Estado
liberaba tierras baldias en los nuevos territorios, los particulares
ofertaban al mercado las que ya habfan sido ocupadas al norte
del rio Salado.

Si se compara el volumen de transferencias de tierras
ptblicas a los particulares con el sistema de enfiteusis durante
el periodo 1822-1840, y el de las compraventas entre particulares
realizadas en Chascomis, es posible apreciar un movimiento
similar. Hacia mediados de la década de 1820, el alza en las
extensiones negociadas entre particulares al norte del rio Salado
se adelanté levemente al alza de la cantidad de tierras que el

-estado daba en usufructo entre el curso de agua mencionado y
las nuevas lineas de frontera; luego hay en ambos voliimenes
una caida hasta promediar la década de 1830, con un nuevo
pico hasta 1838 y una declinacién final, que en el caso de las
ventas entre particulares se extiende con altibajos hasta 1850 y
en el de las transacciones con tierras pﬁblicgs se detiene
totalmente en 1840 (ver grafico 5).39 Esto indica que la oferta
de tierras baldias por parte del estado habria influenciado y
condicionado las compraventas privadas, pero lejos estaba de
inhibirlas, por el contrario, es posible ahora pensar este
conjunto de las operaciones en la provincia de Buenos Aires,
al menos como mercados paralelos aunque interrelacionados,
uno a partir de las transacciones con derechos de usufructo y
compra en propiedad plena al Estado, el otro con tierras de
particulares.

A partir de 1836 y hasta 1840, cuando se sacaron a la venta
las tierras publicas, podia comprarse un predio en 1,8 pesos
moneda corriente la hectdrea, al norte del rio Salado, o 1,4
entre el rio y la frontera, o 1,1 mas alld de esta linea, a un
precio constante dictado por ley, con los beneficios que la
inflacién conferia.40 Si se comparan estos precios con los de
Chascomts para la misma época, se advierte que aqui
promediaban los 8 pesos moneda corriente, mucho mads alto,
pero atn asi la demanda de terrenos al interior del rio Salado
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se mantuvo a la par de los terrenos enfitéuticos que avanzaban
la frontera hacia el sur. Luego de la caida de Rosas la seguridad
de la frontera se resintié ante el avance aborigen, sin embargo,
las tierras de Chascomis continuaron atrayendo compradores,
por lo menos hasta la nueva oferta de tierras publicas en
arriendo al sur y oeste de la provincia. Y atdn asi, sabemos que
la menor cantidad de hectdreas negociadas en esta época tiene
més relacién con la subdivisién territorial que con un
aplanamiento del mercado, pues crecié en cantidad de
transacciones (ver grafico 5 y comparar con grafico 1).

Mis alla de la posible incidencia de la oferta de tierras
publicas, hay indicios suficientes para describir el
funcionamiento del mercado local de tierras. La observacion
detallada de algunos casos permite inferir que algunos
propietarios tuvieron dificultades para sostener sus
explotaciones luego de los malones de los anos ’20.%
Evidentemente, las condiciones para sostenerse en la zona rural
empeoraron para muchos de los pequenos hacendados de la
frontera del Salado. La dificil relacién con los aborigenes, por
ejemplo, debi6 ser un fuerte condicionante para el buen
desempeno de la produccidn, si se tiene en cuenta que Susan
Socolow ha demostrado que los malones se llevaron muchos
cautivos en los periodos 1818-1824 y 1828-1833.%> Este
argumento, se refuerza al apreciar los casos que en la época de
los malones vendieron casi inmediatamente después de
alcanzar la propiedad legal, indicando una posible alza en la
valorizacidn de los campos escriturados o, como en el caso de
Santiago Rojas, Liborio Rivero y Miguel Rodriguez y Pedro
José Rodriguez la posibilidad de una ganancia neta al obtener
los campos en donacién del directorio (quiere decir que no los
pagaron) y venderlos inmediatamente.®

De igual manera, la muerte del primer poblador fue, en
un buen ndmero de casos una circunstancia traumatica que
obligé a los herederos a enajenar los bienes del difunto.** Y
también aqui fueron los de Buenos Aires los que compraron

37



Brasil e Argentina: Estado, Agricultura e Empresarios

los campos. Con estas operaciones que se aceleraron a partir de
la década de 1820, llegaron nuevas cohortes de propietarios a
Chascomus, Ranchos y Monte, perdiendo terreno los locales
sobre los de Buenos Aires. Por otro lado, se confirma aqui el
impacto que tuvo sobre el comercio portefio la instalacién de
las casas inglesas en los afios posteriores a la revolucion, lo que
llevé a un buen niimero de comerciantes locales a trasladar
capitales al negocio pecuario, y va desde mediados de la década
de 1820 se encuentra a los mismos extranjeros participando del
mercado inmobiliario del norte del rio Salado.®

Otro rasgo a destacar del mercado inmobiliario es la
constitucion de sociedades de dos o tres personas que compraron
campos en Chascomis. Algunas se disolvieron a medida que
uno de los socios iba comprandole a los demds para quedarse
finalmente con la totalidad del terreno. Por dltimo, hay que
mencionar las sociedades familiares, pocas, como escasas
también las ventas entre parientes, generalmente entre hermanos
o de padre a hijo; aunque seguramente apareceran otros vinculos
cuando tengamos completo el estudio de las familias.

Conclusiones

En este trabajo hemos descripto las caracteristicas
generales de las transacciones sobre tierras en el partido de
Chascomus, las que presentan un ritmo oscilante pero
ininterrumpido, con una clara tendencia a la subdivision de
parcelas y descenso del tamafio de las negociadas entre 1800 y
1880. Dadas las dificultades de las fuentes hemos optado por
trabajar separadamente los terrenos y las estancias.

Respecto de los primeros, encontramos que empezaron a
negociarse a partir de inicios de la década de 1820. Expresados
sus precios en pesos fuertes, tuvieron una tendencia estable
hasta 1850. Luego se elevaron gradualmente hasta 1870 en que
iniciaron un agudo ascenso. Las ventas se realizaron en su
gran mayoria al contado. Otro aporte de este trabajo radica en
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indicar la posibilidad de que los precios de mercado de las
propiedades rurales hayan tenido un componente superior en
la tierra que en las mejoras.

En cuanto a las estancias, ha podido establecerse que,
tomados varios casos en que se encuentra una serie de precios
para una misma propiedad, en Chascomtis hubo un movimiento
de ascenso de los precios hasta 1830, para luego descender hacia
el final de la década siguiente, claro que estos movimientos
pueden estar relativizados por la cantidad de animales que
podrian tener cada una de estas estancias. Con esta misma
salvedad, puede decirse que al inicio del periodo inflacionario
(1826) hay menor relacién entre precio y tamafio que en los
periodos anterior y posterior. Las estancias se pagaron a plazos
con mayor frecuencia que los terrenos y en la gran mayoria de
los casos las operaciones se realizaron entre personas de Buenos
Aires.

Finalmente, se han relacionado el mercado tierras ptblicas
y el mercado de tierras privadas, ya que el estado se apropiaba
de los nuevos territorios en cada ampliacién de la frontera,
estas tierras eran traspasadas a los particulares, y se sumaban a
la oferta de las que ya estaban ocupadas. Los trabajos acerca
del traspaso de tierras del estado a los particulares nos habian
sefialado la importancia del mercado de tierras publicas, y se
pensdé que ésie inhibia el de tierras privadas. Por el contrario,
hemos demostrado que, hasta 1880, los inversores podian optar
entre fundar una estancia en las tierras nuevas o comprar una
ya establecida en las zonas mds protegidas del norte del rio
Salado. Si en los pagos de antiguo asentamiento del norte de la
provincia de Buenos Aires, participaban en el mercado de
tierras oferentes y demandantes locales, hacia la frontera sur
que se abri6 a fines del siglo XVIII, en Chascomds, se conformé
un mercado inmobiliario con intervencién de los vecinos del
lugar y con alcance regional, debido a la participacion del sector
comercial de la ciudad de Buenos Aires hasta 1850, luego la
incidencia de los vecinos del lugar fue mucho mayor.
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Grafico 1: Operaciones de compra-venta - Chascomus, 1798-1880
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Gréfico 3: Precios de terrenos, 1821-1880 (en moneda corriente)
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Fuente: Elaboracion propia en base a duplicados de mensuras (AHG) y protocolos de escribanos (AGN-PE)

Gréfico 4: Precios de terrenos, 1821-1880 (en pesos fuerfes)
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Gréfico 5. Tierras privadas y publicas, 1820-1880
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