X1l CONGRESO DE HISTORIA AGRARIA
CONGRESO INTERNACIONAL DE LA SEHA
XIll CONGRES D'HISTORIA AGRARIA
CONGRES INTERNACIONAL DE LA SEHA

i
e s EH
Sesion 2

Derechos de propiedad, desigualdades socialesiymeato
economico. Los mundos ibéricos.

Derechos de propiedad, mercado y distribucion de lerra durante la
expansion de la frontera. La region pampeana cordasa en la segunda
mitad del siglo XIX, Argentina

Luis Alberto Tognetti
Centro de Estudios Historicos
— CONICET, Universidad Catolica de Cordoba

luistognetti@hotmail.comuist@ffyh.unc.edu.ar

; +
HTI¥ Generalital de Catalunya bl
=]~ LI L » w
! ﬁg GOBERND Rl @II] Departament d’Innovacid, \U/ @

E IMNOVACION iversi i
415 Universitats | Empresa i Diputacié de Lleida Ajuntament de Lleida



Derechos de propiedad, mercado y distribucién destea durante la expansion de la
frontera. La region pampeana cordobesa en la saguitdd del siglo XIX, Argentina
Luis Alberto Tognetti

Centro de Estudios Histéricos — CONICET, Univerdi@atolica de Cérdoba
luistognetti@hotmail.comuist@ffyh.unc.edu.ar

Resumen:

En este trabajo se analiza el proceso por el seiatonsolidaron los derechos de
propiedad sobre una extensa superficie de tiemaelesureste de la provincia de
Cordoba, en una zona de limites inciertos con &snas provincias de Santa Fe y
Buenos Aires. Estas tierras forman parte de la merara region pampeana y fueron
incorporadas a la soberania del Estado por el avdet ejército durante los afios
sesenta y, en poco tiempo, pasaron al régimengtepéedad privada plena. Al igual de
lo que ocurrio en otros espacios de aquella negieén las provincias de Santa Fe y
Buenos Aires, las tierras cordobesas sefaladasnfuglnjeto de un intenso trafico
mercantil y de un proceso de expansion agricatadggra creciente que, hacia fines
del siglo XIX y comienzos del XX, dieron origenraportantes mercados de tierras y
productos primarios.

Sin embargo, tales procesos se desarrollaron eopniexto de alta concentracion de la
propiedad; lo cual implicaba que la asignacioitodaecursos no era la mas eficiente vy,
por lo tanto, tampoco lo era la distribucion derdata. En este sentido, el trabajo
propone demostrar que el perfeccionamiento dedoasctios de propiedad, resultante de
la privatizacion del suelo publico o de la configida de titulos precarios, consolidé el
latifundio, aun cuando en la retorica los lidgyeBticos de la época sostuvieran que el
establecimiento de la propiedad plena terminanieesa distribucion del suelo; a la que
consideraban la causa principal del atraso deltaminial.

El analisis aborda, por un lado, el conflicto endefinicion de los derechos de
propiedad publica, nacional o provincial, y, eracén con estos ultimos, el uso que los
Estados provinciales hicieron de la propiedad goid para dirimir sus intereses
territoriales. Por el otro, se indaga la formagee los titulos de origen colonial, en
particular, algunas “mercedes” de gran extensi@nstituyeron la base para la
formacion de la gran propiedad privada. Aun cudoddeneficiarios no resultaran ser
los titulares originales, ya que en distintas tpudades éstos negociaron sus
derechos, el seguimiento de estos casos resldtente pues permite demostrar que la
implantacion de la propiedad privada plena se plielar a cabo sin una gran
conflictividad entre los antiguos y los nuevos greippropietarios. Ambos aspectos han
sido escasamente tratados por la literatura histéie la region y, en este sentido,
constituyen un aporte.

Palabras claves: derechos de propiedad, mercadosieda, latifundio, region
pampeana.



Introduccion

Entre 1860 y 1880 casi la totalidad de las tiede$a region pampeana paso al réegimen
de la propiedad privada plena. Y éste fue el radalde varios procesos convergentes.
Entre ellos, tres fueron fundamentales. El primesaespondié a la reorganizacion
juridico — politica que se inici6 con la sancionldeconstitucién nacional, unos afos
antes, y que en aquel periodo se continué comrabacion del Codigo Civil, que
definié con precisidn las garantias sobre la pagale reemplazando y simplificando las
condiciones establecidas por la antigua legislaegpafiola.

El segundo proceso dio por resultado el estableaimi del régimen mixto de la
propiedad publica que sanciond el dominio provinsabre el suelo, cuando la tierra
fiscal se encontrara dentro de aquella jurisdicgigmerteneciente al Estado nacional
cuando estuviera fuera de ella.

El tercero, consistio en el desplazamiento sucedévias defensas contra el indio hasta
las margenes del rio Negro. Asi, para fines deioder abarcado todo el territorio
correspondiente a la region pampeana se encoriiggdda soberania estatal.

La importancia de los dos primeros procesos saciogla con el grado de
perfeccionamiento que alcanzaron los derechos odeigutad sobre el suelo. En este
sentido, la legislacion sancionada tanto a nivelamal como provincial tendid, por un
lado, a reducir los costos asociados de titulagidnansferencia de las tierras y, por el
otro, a simplificar los tramites de enajenaciondiehinio.

En tanto, la expansion territorial constituia oigpecto clave. Por una parte, porque
aumento, en general, la seguridad sobre los inlesiePor otra, porque el Estado
dispuso de una amplia superficie para ofrecer adosculares.

Los tres procesos aludidos tuvieron lugar en un emianen que se genero un amplio
consenso acerca de la conveniencia de aumentayatastias sobre la propiedad y
facilitar los cambios en la titularidad; ya que awkeran fundamentales para que se
incrementara la inversion en la actividad agrarika circulacion de la tierra. La
pretension de investir a ésta con las caractasstie una mercancia y someterla a las
leyes del mercado era visto como el mejor procedtitoi para potenciar la produccion
agraria y con ella una mayor distribucion del suelo

Pero a pesar de que los derechos sobre la propsedaelfeccionaron; se simplificaron
y se redujeron los costos de titulacion y de texnesicia y se ofertaron millones de
hectareas ganadas en la frontera; durante los afiakzados en este trabajo se
consolidaron los grandes dominios territorialedyrectodo en la zona de la region
pampeana recientemente ganada a las poblaciorigenad.

Ese resultado plantea distintos interrogantes,nalgjude ellos son los siguientes. En
primer lugar, ¢qué relacién existio entre la defim legal de la propiedad y la
distribucion del suelo? ¢por qué una legislacioa promovié las garantias sobre el
dominio inmobiliario no dio lugar a un mayor reparde la tierra? ¢por qué las
facilidades acordadas a la circulacion de éstasaltd funcional al fraccionamiento del
suelo? y, finalmente, ¢como se explica el surgitniele una clase propietaria nueva
sin la presencia de un alto conflicto social?

Para responder en forma parcial a esos interrogiaste defini6 una estrategia de
abordaje de la cuestidn que, a través de un teeespacial y temporal, permitiera
articular los efectos de los regimenes legaleedaos a nivel nacional y provincial en
relacion con un territorio que, a su vez, fue abe las politicas de expansion de la
frontera.

En ese sentido, la eleccion de la region pampeamidloesa, situada al sur sureste de la
provincia, resultaba sumamente apropiada. Estaiagise incorporaron a la jurisdiccion
de este Estado luego de un largo diferendo emisegdbiernos provinciales con el de la



nacion y en el cual, también, intervinieron lostigatares interesados en apropiarse del
suelo.

Es importante destacar que en el caso tratadoyezlgue, se dirimian las disputas por
el dominio de la tierra publica; se fueron consamiido los derechos de propiedad
privada, de tal forma, que hacia el final del pdoida mayor parte de los inmuebles
fiscales habian sido enajenados.

Para llevar adelante esta investigacion se revisédocumentacion amplia que incluyé
las escrituras de transferencia de dominio condsne&h los protocolos notariales, las
mensuras administrativas confeccionadas por orédekstado, las mensuras judiciales
iniciadas por los particulares para confirmar siiglas, la documentacion oficial
procedente de las oficinas encargadas de ordengrdgiedad inmueble y las
escribanias correspondientes a los juzgados diak

Ademas, se consultd la legislacion nacional sobrg@rbpiedad publica y las leyes
dictadas en el ambito provincial para regular ehihio sobre el suelo. Asimismo, se
revisaron los diarios de sesiones del Senado Mad&n y de la Legislatura de Cérdoba
para indagar acerca de los cambios que sufriespriayectos legislativos originales y
las posiciones sostenidas por los representanties eamaras aludidas.

La problematica sobre los derechos de propiedad g lapropiacion de la tierra en la
region pampeana en el siglo XIX

El estudio sobre la estructura de los derechosrdpgiqlad es un tema clave en la
“Nueva Economia Institucional”. En forma sintélicsse puede afirmar que la
importancia que esta corriente asigna a la definicie aquellos derechos se relaciona
con el lugar central que ellos juegan en el fummmiento y en la distribucién del
ingreso en todas las economias. El protagonismosgukes asigna se debe a que
definen los parametros para el uso de los recugsoasos y asignan los costos y
beneficios asociados. En otras palabras, el sisteradominante de derechos de
propiedad establece los incentivos y los horizoméesporales para la inversion, la
produccion y el intercambio (Libecap, 1986: 227).

De tal forma que, si los derechos de propiedadviesain completamente definidos y
puestos en vigor; los beneficios netos, socialpswados, estaran igualados y por lo
tanto, no habria externalidades. En un sentiddidiercia general, la clave es el grado
de definicion de los derechos de propiedad y reo asignacion especifica (Libecap,
1986:229).

Cada vez mas en la literatura referida a la econ@miaria pampeana del siglo XIX se
ha incorporado la problematica del estudio de &eachos de propiedad, principalmente
sobre la tierra (Mascioli, 2002; Infesta, 2003; Bato, 2005; Valencia, 2005). Sin duda,
se trata de uno de los factores clave de una edarespecializada en la exportacion de
productos primarios, pero en los términos de la vidu&conomia Institucional
constituye un conocimiento incompl&tporque la definicién de tales derechos abarca
al conjunto de la economia y no sélo al mas impéeta dinamico.

Pero ¢,como es posible establecer para un detemnimachento cuan definidos estan
esos derechos? Sin duda que éste constituye ulos diesafios mas importantes que
presenta aquella propuesta analitica. En estedsergigunos de sus seguidores han

! Aunque son varios los trabajos que podrian citaréese ha tomado en cuenta principalmente
el articulo de Libecap (1986)

Z Conviene sefialar que para otras economias expatade han elaborado explicaciones
respecto del desempefio del sector externo en furdgdla definicibn de los derechos de
propiedad sobre la tierra (Sanchez Torres; Fazigasa Lopez Uribe, 2007).



intentado medir cudl es el grado de perfecciénalcenzan esos derechos a través de la
elaboracién de un indice

Recientemente, Sanz Villarroya (2008) ha utilizade indice para tratar de determinar
si aquella medicion resulta util para explicar ecebcionante crecimiento de la
economia argentina durante buena parte del sigloEX>articulo en cuestién presenta
otro aspecto de interés para la tematica tratadsstentrabajo; abarca el periodo que va
desde 1875 a 1990.

La conclusion mas significativa a la que arribaddora, en términos del impacto que
tiene la estructura de los derechos de propiedadue la mala definicion de aquellos
afectd la inversion y ésta el crecimiento econdndieda Argentina, sobre todo a partir
de las décadas de 1930 y 1940, cuando se exacerbidelvencion estatal (Sanz
Villarroya, 2008: 360).

De todos modos, el uso de esa misma metodologidtae®stringido pues para su
aplicacion se requiere que la banca haya alcanzado grado de desarrollo y que la
economia monetaria esté ampliamente difundida &npeblacion.

Pero reducir el cuestionamiento sélo a ese asmschosuficiente. Como lo manifesto
Gelman (2005) en un articulo en donde criticaba weraion preliminar del trabajo
antes mencionado de Sanz Villarroya, la region m@m@ bonaerense Vivid un
crecimiento econémico muy significativo entre 1820850 en un contexto en el que
los derechos de propiedad se encontraban pocotigados. Aunque este autor pone el
énfasis en la capacidad de resistencia de los grspbalternos para enfrentar las
politicas gubernamentales orientadas a perfecciaqaellos derechos; es posible
formular un cuestionamiento diferente a las limdaes antes sefialadas y que permita,
a la vez, darle otra direccion al estudio sobieknicion de los derechos de propiedad.
En efecto, como sostiene Cohen (1996) la preterdgoquienes adhieren a la Nueva
Economia Institucional de que a través del perée@sniento de los derechos de
propiedad es posible alcanzar la eficiencia ecoc@ndiptima constituye casi una
quimera, no soélo por la dificultad en lograr undirdeion completa de aquellos
derechos, sino porque, ademas, asignarlos y meaitos resulta costoso. O en otras
palabras porque los derechos de propiedad no @limios costos asociados de
transaccion (Cohen, 1996: 63).

Pero, si se acepta que la definicion de los desdeopropiedad en si misma no es
suficiente para garantizar una mayor eficiencianéotca, cuél es el sentido de
profundizar en su estudio. Una respuesta a esedgéste la ofrece Congost (2007)
cuando advierte que los cambios en los derechpsogedad pueden dar lugar mas que
a la eficiencia a una redistribucion de la renta.eSte sentido, la autora sefiala que
mientras los neoinstitucionalistas han destacadaolencia y los costes resultantes de
implantar nuevos derechos, perdieron de vista agedl conflicto, también, se estan
dirimiendo los derechos entre los distintos grugmsales (Congost, 2007:57). A lo que
se podria agregar que ese mismo proceso de deéfirdel derechos pudo dar lugar a la
formacion de nuevos grupos propietarios.

Respecto de la cuestion en la region pampeanalmsdaes posible plantear, entonces,
qgue el estudio sobre la implantacion de la propiqutivada plena permitiria conocer
como se distribuyo el suelo y por qué el perfecioiento en la estructura de los
derechos favorecio la concentracion; a la vez quéudar al surgimiento de una nueva

® De acuerdo a la definicion dada por Sanz Villar(2008:332), el indice en cuestion mide la
proporcién entre los depositos y la oferta mormet&ste porcentaje varia de manera positiva
cuando los actores econdmicos perciben que loslitesale propiedad estan bien definidos.



clase propietaria, sin que se registrara un akdgyde conflictividad entre los distintos
grupos sociales.

El problema de la propiedad publica, su dimensiénegal y la definicion de un
régimen mixto

Aun cuando establecer una fecha precisa resuliieaaid, existe cierto consenso en que
a partir de 1862 el proceso de consolidacion deldesnacional en Argentina adquirio
un ritmo acelerado y definitivo. Y si bien, los fartos en torno a su desarrollo no
desaparecieron por completo, su existencia perritféentar nuevos desafios (Ozlak,
2009:97).

Uno de ellos fue la elaboracion de un régimerdjooi que regulara las relaciones
politicas, econdmicas y sociales, en lugar dekwsiat heredado de la colonia, y que
abarcara aspectos mas especificos que los gadgiza términos generales por la
Constitucion; como ocurrio, por ejemplo, con el ©odCivil.

El conjunto de normas que aquel contenia apuntalefirdar con precision los derechos
reales, cuya base principal era la propiedad paivptbna. Dos de sus rasgos
destacaban. El primero correspondia al caractedwbscon el cual se la invistio. Las
garantias acordadas al dominio fueron tales quéniglo limite era el derecho de
propiedad de un tercero. De esta forma se buscapadir que cualquier limitacion
preventiva habilitara al gobierno a inmiscuirseeémiso, circunstancia que pondria en
duda la libre disponibilidad del bien y, por consémte, afectara la introduccion de
mejoras o inversiones. El segundo rasgo distintige, relaciona con la intencién de
mercantilizar la tierra. En efecto, la nueva lEgi®n homogeneizaba y simplificaba
los procedimientos de adquisicion del dominio eofidalidad de que su transaccion se
asemejara a la que se practicaba en cualquier cigeranercantil. Por tal motivo, se
anularon las instituciones que limitaban su circidia, como las hipotecas técitas, los
censos y el mayorazgo (Martinez Paz, 2000:253-256).

Sin embargo, esa profunda innovacion legal no rpgfa los inmuebles fiscales. La
indefinicion respecto de estos llegaba al puntorgquestaba determinado si el dominio
le correspondia al Estado nacional o a cada undasleprovincias bajo cuyas
jurisdicciones se encontraban. Por cierto, menassatlpodia tener claridad respecto de
las tierras ubicadas en las zonas de frontera yeslals cuales se superponian las
pretensiones nacionales a las provinciales.

Conviene tener presente que durante el periodasdautonomidsel dominio sobre el
suelo lo ejercieron las respectivas jurisdicciones bien, en el transcurso de esos afos
la Unica que definié una politica territorial expaa fue Buenos Aires, casi todas
apelaron a la enajenacion de los inmuebles pubtiacs engrosar sus ingresos.

Ese antecedente sumado al crecido déficit queasufds erarios provinciales como
resultado del consenso fiscal sellado con el acudedSan Nicolas y la Constitucion
nacional exacerb6 el interés por los recursos extraordimaque produciria la
privatizacion del suelo publico.

* Se denomina periodo de las autonomias al quetraasentre 1820 y 1853, durante el cual no
hubo un Estado de alcance nacional aun cuanddelgador de la provincia de Buenos Aires
asumia algunas de las funciones conferidas a aquel.

® Durante el periodo de las autonomias provinciales aludido, los Estados desarrollaron un
sistema fiscal cuya base era el cobro de derediwe sercancias ultramarinas. El acuerdo de
San Nicolas, primero, y la Constitucion, despuésprimieron los derechos de transito y
nacionalizaron los de aduana. Si bien, esta Ultietssion apuntaba a quitarle a Buenos Aires el
control sobre esos recursos, su efecto inmediatddgfinanciar a las provincias.



Por eso, en paralelo a la elaboracion del CAdigdl, Gintes aludido, se iniciaron los
debates en torno de la propiedad de la tierralfiSa entrar en los detalles, que se
pueden revisar en otro trabajo (Tognetti, 201@kesultado inmediato de la discusién
parlamentaria fue la aprobacion del régimen mixibre la propiedad publica. Este
régimen establecié que correspondia a las prownaitierra dentro de su jurisdicciéon y
a la nacion la que quedara fuera de aquellas.

Sin duda que para que este sistema rigiera de mauEcuada se necesitaba una
delimitacion precisa de cada Estado miembro. Rarsancion de una ley general que
estableciera los limites interprovinciales corresia al Congreso, donde se hacia
dificil alcanzar un acuerdo en la materia.

Mientras permanecié indefinida esa cuestion, gihtén mixto de la propiedad publica
funciond sobre la base del principio de la posesicmal o pasadaSin embargo, la
interpretacion demasiado amplia que se dio al quocde posesion atenté contra los
intereses nacionales y enfrento a los de las pt@agmue compartian los espacios de
frontera.

Finalmente, el régimen de la propiedad publica ongd perfecciono recién en 1878 y
aunque no se subsanaron todas sus deficiencidefis@ con precision la jurisdiccion
nacional. De esta manera fue posible superar las limitasiogue implicaba el
principio de posesion; a la vez que, se legaizédupacion que de hecho llevaron a
cabo Buenos Aires, Cérdoba y Santa Fe sobre laagimcorporadas en la frontera sur.
Pero la legalizacion de las situaciones de facitesaaludidas, no despejo la cuestion
acerca de la propiedad. Sin embargo, abrié paso/i ljudicial para que las maniobras
desarrolladas por las tres provincias, mencionadssarriba para apoderarse del suelo,
pudieran alcanzar una resolucion dentro de laikbayghl

En forma sintética, cada uno de aquellos Estadosideritulos de propiedad a
particulares en los extremos de sus jurisdiccioaedas zonas en disputa con los otros
dos. Mientras permanecio sin resolverse la cuedtdsi las tierras, objeto de la disputa,
correspondian a la jurisdiccion nacional o a laladeprovincias los titulos emitidos
tuvieron una finalidad defensiva.

La superposicion resultante frend los avances sobegos espacios y dio lugar a un
conjunto de demandas judiciales cuyo objeto praddipe el resarcimiento mas que el
dominio efectivo. Pero una vez definida la propeegaiblica provincial sobre esas
tierras, aquellos titulos precarios resultarogititmados y fueron claves para resolver
la cuestion de los derechos entre los particul@regnetti, 2008).

La regulacion provincial de la propiedad a partir del régimen mixto de la
propiedad publica

Aunque la definicion del régimen mixto se proloregidre comienzos de los afios 60 y
fines de los 70, a partir de su establecimientgtasincias quedaron habilitadas para
elaborar su propio marco regulatorio en la materfaynstancia que puso de manifiesto
cudles eran las dificultades que habia que enfrahtaterior de cada una de ellas.

Uno de los principales desafios consistia en pieséa definicibn nominal de propiedad
fiscal al ejercicio pleno del derecho sobre ellswe origen publico. Para ello, se

® Ese principio fue sancionado por la ley “Nacioretion de los territorios fuera de los limites
0 posesiones de las provincias”, dictada en 1862.

" La demarcacion aludida se sancioné por la leyd®4¥878, “Linea de frontera contra los
indios sobre la margen izquierda de los rios Ngddeuquén”, enAnales de Legislacion
argentina Complemento afios 1852-1880. Buenos Aires, La Ley, 1954, pp. 1171-1173.



requeria de una capacidad de intervencion que bastmomento el grado de desarrollo
del Estado y sus organos administrativos no lojim.

En el caso particular de la provincia de Cordobapraner paso dado en aquella
direccion fue la sancion de la ley de tierras, egyocarticulado predominaba la
definicion acerca de qué se consideraba sueloquiliin esencia, la normativa innové
en dos aspectos claves, respecto de lo que tradioiente se consideraba como
perteneciente al Estado. En primer lugar, inclubn@ propiedad fiscal aquellos
inmuebles sobre los cuales sus titulares no hubiejarcido el dominio efectivo. Es
decir que, en principio, prescribian los dereghregarios que se hubieran generado en
otros momentos y cuyos beneficiarios no pudieramodtrar la posesion
ininterrumpida.

En segundo lugar, abolia el sistema de denunciasn gu reemplazo introducia la
mensura general por unidades administrativas aggiéS. Con esta modificacién se
buscaban dos propdsitos. Por un lado, se apuatatsantificar los inmuebles fiscales y
a confeccionar un catastro de los que se enconteibaoder de los particulares. Por el
otro, se esperaba reducir el costo que teniaeldiadn cuando se la practicaba por
cada propiedad en forma separada (Brussa, Carfenasslocimo, 2001:52-55).

Pero para que esas innovaciones tuvieran un efsmtoreto, el marco regulatorio
bésico debia ser acompafnado de otras creacionasdéJlas mas significativas fue la
organizacion del departamento Topografico. Entee gencipales funciones de esta
oficina se encontraban las de archivar las mengueagicadas por el Estado y por los
particulares; regular el ejercicio profesional deagjrimensura; confeccionar el catastro
y llevar adelante el registro de la propiedad (BaysCanovas, Prosdocimo, 2001:52-
55).

Asimismo y para impedir que por medio de una acgi@hcial se confirmaran los
titulos precarios que no cumplian con los requediigales, se creo el cargo de fiscal de
tierras. Este funcionario intervendria en defenshimterés publico cuando en los
tribunales se tramitaran procesos que tuvieraropgto el perfeccionamiento de esa
clase de derechos (Brussa, Canovas, Prosdocimb; 29D

Las disposiciones antes aludidas fueron fundanmesnpara que el gobierno acrecentara
su control sobre los inmuebles. Y si bien no resait suficientes como para impedir el
acceso a propiedad privada plena por medio deréire@cion de titulos antiguos -
aspecto que se revisara en otro apartado- sirvigm que ese procedimiento perdiera
Su atractivo pues se volviéo mas lento y costoso.

De esa forma, la compra de tierra fiscal resultfotena més directa para alcanzar el
dominio pleno. Asi, propiedad privada y publica desarrollaron casi en forma
simultanea; aunque para el caso de las tierrasudgl sureste cordobés el paso de una a
otra condicion fue tan acelerado que la primerangeiso rapidamente sobre casi todo
ese territorio para fines de la década de los @@nyienzos del decenio siguiente.

Las vias a la propiedad privada de las tierras dedur y sureste cordobés

El espacio de la region pampeana cordobesa abapoaideste estudio comprende una
superficie de poco mas de 5 millones de hectalRas Achaval, 1905:613- 615). En
términos administrativos el suelo se encontrabao blg jurisdiccion de los
departamentos de Rio Cuarto y Union (ver mapa N9Bs del 50% de aquella
extension habia sido incorporada a la soberanédaégtor los avances de la linea de

® A estas unidades administrativas se las denomidgba@rtamento y todo el territorio
provincial se organizaba en torno de ellas.



defensa durante los afios 60. Sin embargo, paraenaos de los afios 80 3,7 millones
de hectéareas ya estaban bajo el dominio de laguagiprivada plena.

Como se lo adelantd en el apartado anterior, eéstego tan acelerado se llevd a cabo
por dos procedimientos; aunque ambos se desplegamomaralelo. ElI primero
correspondid a la confirmacién de titulos precarlas mayoria de los cuales fueron
expedidos en los afios de la colonia. Por esta mladase consolidaron los derechos
sobre 1,3 millones de hectareas.

Mapa N°1 Provincia de Cordoba y departamentos de€CRarto y Union
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En tanto, mas de 2,4 millones de hectareas pasal@mpropiedad privada plena como
resultado de la privatizacion de la tierra publiyada adelante por el Estado cordobés
entre mediados de los afios 60 y fines de los 70.

Pero en qué consistid concretamente la confirmad®nitulos precarios y cémo se
explica que sobre el suelo ganado en la frontediepan preexistir derechos de
propiedad aunque fueran imperfectos.

El proceso de confirmacion de titulos y la propiedd inmueble en Rio Cuarto y
Union

Para tener una comprension mas precisa del proeesonfirmacion de titulos hay que
tener en cuenta que durante el periodo de la @ltancorona otorgo tierras por medio
de extensas mercedes en el sur provincial. Mée, tdacia los afios finales del siglo
XVIII se continud con el proceso de enajenacionsimlo pero utilizando el remate.
Con posterioridad a la revoluciéon, los gobiernogubdicanos también transfirieron
inmuebles a los particulares a través del sisteenediado del periodo anterior.



Sin embargo, el ejercicio pleno del dominio sols@sanmuebles raras veces se puso en
practica. Este resultado obedecio a distintas emdpor cierto, la mas recurrente fue la
presencia indigena que, en los momentos de alféictwidad, se expresaba mediante
incursiones violentas. Pero, ademas, existierama@ibnes extremas que ponian de
manifiesto la falta de un conocimiento certero tdlitorio que por medio de los
diferentes procedimientos aludidos se enajenatos jparticulares.

Dos ejemplos muy elocuentes de esa situacion fuemercedes de Cabrera y de
Arrascaeta, la primera otorgada a los descendideidsindador de Cordoba en el siglo
XVIl y la segunda a fines de la centuria siguieritas dimensiones de cada una
superaban ampliamente las extensiones que habé@ntdnse acordaban por este
procedimiento. Asi, a los primeros se les concedi€2.000 leguas cuadradas y al
segundo le reconocieron 280 leguas, conviene f@esente que cada legua equivalia a
2.600 hectareas. Pero lo que puso plenamente déastinel caracter nominal de estas
concesiones era que ambas se superponian. Vale qiecien ningln momento se
ejercio la posesion efectiva.

De todos modos, y aunque esos derechos no séeemearen forma continua en el
tiempo o0 en toda su dimensién; se utilizaron pagdizar enajenaciones parciales por
medio de escrituras privadas de venta. Es deeirl@pisucesores de los beneficiarios
originales sin reparar en el hecho de que no ejtaqmsesion significaba la pérdida de
la concesion, transfirieron a terceros sus partesvés de contratos no registrados.
Esa modalidad fue la mas difundida en la negoaiad® los inmuebles de la frontera
durante la primera mitad del siglo XIX. Por estazdrg quienes estudiaron la
compraventa siguiendo la documentacién contenidaloen protocolos notariales,
contabilizaron muy pocas operaciones corresporgient las tierras de esa zona
(Ferreyra, 2000; Romano, 1989).

Pero, a partir del cambio de las politicas desplaga&n la frontera, se inicido una nueva
practica que consistio en utilizar aquellos titydoscarios para acceder a la propiedad.
El procedimiento consistia en solicitar una mengudgcial. Para iniciar el tramite era
fundamental contar con aquellas escrituras privagiagiue a falta de mejores titulos
constituian un antecedente de primer orden. Adeap@®taban datos acerca de los
linderos, indispensables para que el agrimensactipara la medicion y el deslinde
correspondiente.

Llevar adelante esas diligencias obligaba a reale@gaciones importantes en
honorarios de abogados, gastos de mensuras, tasemlgs, copias legalizadas por
escribano de las escrituras matrices, entre offas.bien no se dispone de una cifra
exacta del costo completo, éste podia representaparte significativa del precio al
que habitualmente se negociaba la tlerh@emas, la resolucion judicial demoraba en
producirse un tiempo prolongado, dependiendo de rgqu surgieran oposiciones de
parte de otros interesados.

La enumeracion de los pasos a seguir es elocueateaade las complicaciones que
acarreaba el acceso a la propiedad por el procediimialudido. Para intentarlo se
requeria de recursos econdémicos y, en ocasiondssdmntactos para diligenciar las
acciones correspondientes en los tribunales ysarthientes politicos.

Sin embargo, en lo que respecta a la participagi@ este procedimiento tuvo en la
implantacion de la propiedad privada algunas cifnasdan a calibrar su importancia.
En efecto, entre los primeros afios de la décal&0dg comienzos de la del 80 se

° De los trAmites mencionados la mensura constaufayor erogacion y dependiendo de las
dimensiones del inmueble podia fluctuar entre fo&.$00 y los $f. 5.000. Archivo Historico
Provincial de Cordoba (en adelante A.H.P.C.), Raltis Notariales, R.1, 1863, f°78, 354vto.;
R.2, 1864, f°72 vto.

10



tramitaron 38 mensuras judiciales correspondieatesmuebles de los departamentos
de Rio Cuarto y Unidn; por medio de las cualegpeséeccionaron los derechos sobre

1.328.000 hectareXs

Cuadro N°1

Distribucién por tamafio de la propiedad

Clase Superficie  Porcentaje  NuUmero Pocentaje
Menos de 10.000 ha. 29.064 2,19 4 12,50
Menos de 20.000 ha. 72.232 5,44 5 15,63
Menos de 30.000 ha. 159.757 12,03 6 1B,75
Menos de 40.000 ha. 106.241 8,00 3 D, 38
Menos de 50.000 ha. 175.643 13,22 4 1p,50
Més de 50.000 ha. 785.283 59,12 10 31,25
Total 1.328.220 100,00 32 100,p0

Fuente: Elaboracién propia con datos de ArchivMdasuras Judiciales de los departamentos
de Unién, Marcos Juarez y Rio Cuarto.

Asimismo, y como se desprende de la lectura defiroudl®l, a través de aquellas
acciones se conformaron 32 propiedades. Pero wiardemas detenida permite
apreciar que tan soélo 10 de ellas abarcaban eld#8%»da la superficie. Es decir que el
proceso indagado consolid6 las grandes unidadgttiades. En contraposicion, los
inmuebles con menos de 10.000 hectareas absorbfafoede la tierra en propiedad
privada.

Como consecuencia de las dificultades que pargpdsgedores de titulos precarios
acarreaba la obtencién de un titulo legitimo, gensificd la negociacion con esos
derechos. Estos podian pasar de sus tenedoremategjia un nuevo titular o a un
intermediario que se encargaba de iniciar el piotedto para luego transferirlo a
quien accederia a la propiedad plena.

En algunos casos, el protagonismo del intermedia@o notable. En particular, esa
situacion se aprecio con toda nitidez en el expeelide confirmacion de una parte de
los derechos originados en la merced de los Cabrera

Se trataba de una fraccion a la que el conventSaidéa Catalina se consideraba con
derechos por una deuda impaga que uno de los diéscrs del fundador de Cordoba
contrajo con la entidad religiosa a comienzos idgd XVIII.

De acuerdo con las clausulas del contrato celebeati® las partes, la congregacion
entregaba a su mandatario los documentos que diabdamento a sus pretensiones y
dejaba bajo su responsabilidad llevar adelantestdds litigios. Las tramitaciones
correrian por cuenta y riesgo de aquel, autorizegldopara realizar los acuerdos que
creyera conveniente, aun el de transar, si lleghd@so, se presentaran oposiciones a
las pretensiones del convento. En funciéon de laliamdpde tareas que se le
encomendaban, el intermediario obtenia a cambigetribucion significativa, la mitad
de todas las tierras sobre las cuales se perfecoionlos derechos. Ademas, se
reservaba la prelacién en caso de que el moimstajenara el restb

1% Archivo Histérico de Mensuras. Mensuras JudicidiesDepartamento Rio Cuarto, aprobadas
y sin aprobar, y Mensuras Judiciales del Depart#orignion y Marcos Juérez, aprobadas y sin
aprobar.

' A.H.P.C., Protocolos Notariales, Reg. 2, 186418 vto.
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Las acciones en los tribunales cordobeses senmicefines de los afios cincuenta y a
comienzos de la década siguiente el juzgado imiemnte aprobd las operaciones de
mensura realizadas. El deslinde y amojonamienta geopiedad arrojoé una superficie
de 230.000 hectareas, que quedaron bajo el doplEno del convento y su gestor

Si se deja a un lado la preeminencia que en esteateanz6 el intermediario y se fija
la atencion en la cantidad de tierras que pasormsnarivadas mediante el empleo del
titulo precario referido antes; ademas del inmuahldido en el parrafo anterior, otras
cinco propiedades se legalizaron con el mismo ad@te. Es decir que con el
precedente de aquella vieja concesion de la cosendegitimaron derechos sobre
400.000 hectareds

Sin duda que, llevar adelante un proceso legaodéirmacion de la propiedad sobre
esa superficie con unos antecedentes tan endeblédenciaba que para esa época el
Estado aln no habia puesto en marcha la politicaegldacion sobre los inmuebles
descrita en otro apartado.

Pero una vez que esa politica se implementarariéev@mpo para que sus efectos
desalentaran una préactica que se habia difundidoefécto, la amplia negociacion
detectada en torno a los derechos precarios drit@sores de la merced de Arrascaeta
asi lo prueba. Los protocolos de los escribanotadsapital cordobesa registran 33
operaciones de traspaso de la titulartdiad

De todos modos, conviene repetir que el proceditmiel® confirmacion de titulos
resultaba viable para quienes dispusieron de resurslaciones e informacion precisa.
Y el proceso por el cual se legitimaron los derectie la merced aludida mas arriba
ratifica esa afirmacion.

Por una parte, conviene tener presente que ahirséc los tramites judiciales, los
sucesores del concesionario original alcanzabamiralero de 60. Las redistribuciones
que dieron lugar las transacciones aludidas earehfo anterior condujeron a que siete
conddéminos reunieran el 90% de los derechos. Poirég es significativo que este
reducido niumero de comuneros se compusiera de agardpietarios inmobiliarios y
miembros del elenco gobernante a nivel nacionabyipcial®. Finalmente, y después
de 10 afios de litigios se aprobd el titulo sobf@™ hectaread

Aludir al tiempo que demoré el trdmite en la justiapunta a poner en evidencia de
qué forma comenz6 a manifestarse la capacidadakestata frenar la apropiacion
privada de la tierra por el proceso de confirmackn el caso utilizado como ejemplo,
la dilacién aludida obedecio, fundamentalmentela accion del fiscal que interpuso
diversos recursos. Con ese accionar se lograbaledtma el procedimiento al
encarecerlo e incrementar la incertidumbre.

Sin embargo, para que la politica oficial tuvipteana vigencia faltaba que el Estado
obtuviera de los tribunales un fallo que confirmaraueva doctrina contenida en la ley

12 A.H.P.C., Escribania, N°3, 1874, Leg. 135, Exp. 23

13 Archivo Histérico de Mensuras. Mensuras JudicidielsDepartamento Rio Cuarto,
aprobadas, N° 4, 9, 19, 58 y 74.

* A.H.P.C., Protocolos Notariales, R.2, 1861, f¥/63, 67 vto., 69 vto; 1862, f© 47; 1878,
f°512; 1879, f°548 vto.; 1880, f°43, 213 vto., 289., 461, 765; R.3, 1860, f°75; 1869, f°702,
856 vto., 1259 vto.; 1870, f°832; 1871, f° 115472,8°913 vto., 926; 1873, f° 59 vto., 715 vto.,
564, eftc.

' Este grupo estaba conformado por Bernardo deatipe;, Bernardo de Irigoyen, Roberto
Chapeourouge y Lucrecio e Inocencio Vazquez, ggieneconjunto controlaban la parte
mayoritaria. A.H.P.C., Civil 18,1913, Leg. 29, EZp

'8 Archivo Histérico de Mensuras, Mensuras Judicifla&n, N° 34.
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de tierra. Es decir reconocer la propiedad fisaabres aquellos inmuebles que
reclamaban los particulares a partir titulos piesgero sin probar la posesion.

Ese objetivo se alcanzo en el juicio de ampliacdéria mensura que llevaron adelante
el representante legal del convento de Santa Gatglios descendientes de Cabrera.
Ambas partes, se asociaron para intentar una brancuya finalidad era extender las
dimensiones de la propiedad que ya habia sidtidzada por la justicia y que en forma
sintética se expuso en parrafos anteriores. Laddesistia en reunir los antecedentes de
uno y otros Yy solicitar que, de acuerdo a lostémreferidos en la merced original, se
extendiera aquella medicién hasta alcanzar 2 neifiale hectarets

Sin entrar en los destalles, de cOmo se desateotlausa, al llegar a la ultima instancia,
el Tribunal Superior rechazé la solicitud de logtipalares y convalidé la postura del
gobierno de Coérdoba. La resolucion favorable aritereses publicos tuvo, al menos,
dos consecuencias importantes. La primera fudficeatila doctrina establecida por el
nuevo marco legal, respecto a la posibilidad dedjjfisco recuperara el dominio sobre
el suelo que en algin momento habia pasado nonén&dnma manos privadas. La
segunda, derivada de la anterior, fue la presémnpde la merced de los Cabrera,
resoluciéon que habilité al poder ejecutivo pargditer libremente de la tierra ganada
en la frontera.

Los cambios referidos le concedieron al Estadougarl clave en el desarrollo de la
propiedad sobre los inmuebles. Es decir que agsg a ser el principal protagonista de
ese proceso.

La propiedad publica provincial y la privatizacion del suelo en Rio Cuarto y
Union

Tal como se lo mencion6 en otras partes de esti@oesdl gobierno quedd autorizado
por la nueva legislacion a realizar un procesoaseamiento de la propiedad inmueble
con un doble propésito: confeccionar un catastroladgropiedad privada y, por
confrontacion de titulos, identificar la que copasdia al dominio publico.

Llevar a cabo esa tarea superaba las habilidadek dmrirocracia estatal de ese
momento, por lo cual el ejecutivo estaba facultpdoa contratar los servicios de
agrimensores. Para el cumplimiento de esa misamptofesionales seleccionados se
desplazarian a los distintos departamentos, damdeyez constatada la legitimidad de
las escrituras presentadas por los particulacggeccionarian la mensura de las tierras
que se considerarian publicas, ya sea a causaedsuguocupantes carecieran de los
documentos correspondientes o sobre las que redi@nara su dominio.

El relevamiento sobre la situacion de la propieaadueble comenzé por el extremo
sureste de la provincia, zona correspondiente emirtés jurisdiccionales al
departamento Union. Los trabajos se iniciaron éd238se prolongaron en una primera
etapa hasta 1865. Concluida las labores en esei@sf@mdecision del ejecutivo fue
ampliar el relevamiento a las tierras del depagt@mRio Cuarts.

Sin embargo, el pleito judicial que se llevaba axel con el convento de Santa Catalina
y los herederos de Cabrera, aludido en el apareaderior, postergaron esas
mediciones hasta que la sentencia definitiva lévinimedida cautelar que pesaba sobre
las tierras en disputa. Esta resolucién se prochgoia 1873 y, como luego se vera, el
prolongado diferendo repercutird sobre el procesprivatizacion llevado adelante por
el Estado cordobés.

" A.H.P.C., Protocolo Notarial, Reg. 2, 1864, 148,
® A.H.P.C., Gobierno, 1865, T°3, °363.
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El cuadro N°2 muestra el resultado de aquellassarealizadas durante los afios 60 y
70. Por medio de ellas, el fisco incorporé comaipetnio inmobiliario un total de 2,8
millones de hectareas. El 78% de esa superficieriagenada en un plazo relativamente
breve. Ambos datos ponen de relieve los cambiessguestaban produciendo en el
proceso de apropiacion del suelo y el protagonigoeadquirio el ejecutivo provincial
en su desarrollo, fundamentalmente en la zonamtgestudio.

Cuadro N°2

Departamento Superficie propiedad fiscal Superficiegtizada Tierra publica hacia 1880
Rio Cuarto 1.494.000 1.055.550 438.450
Unién 1.323.000 1.271.000 52.900
Total 2.817.000 2.326.550 490.450

Fuente: elaboracién propia con datos tomados d#livo de Mensuras Administrativas,
departamentos Unién, Marcos Juarez, Juarez CelriRao €uarto y A.H.P.C., Protocolos
Notariales, Reg. 2.

Respecto de la privatizacion del suelo un anafigdls detenido permite apreciar otros
aspectos singulares de ese proceso, tal como Istrawet cuadro N°3. En primer lugar,
el 90 % de toda la superficie se transfirié portaeis decir que al enajenar el suelo el
erario apuntd a incrementar sus ingresos extraamids Sin desmerecer otras
motivaciones que pudieron influir en las decisiotmesadas por los hombres de estado,
es evidente que con ese accionar se apuntd a uwiivobjpasico: aumentar la
recaudacion. En general, los estudios que han atborih problematica han asociado
esa constatacion a las urgencias del tesoro odgiman el déficit fiscal (Carcano,
1970:222; Arcondo, 1969:16).

Aunque el desequilibrio en las cuentas publicasci§esu influencia, la venta de la
tierra respondi6, también, a otros motivos. Comdoseefialé en otra parte de este
trabajo en las zonas de conflicto con las provsicla Santa Fe y Buenos Aires la
transferencia a manos de particulares obedecitnasjea una estrategia de defensa de
los intereses territoriales (Tognetti, 2008).

Y en cuanto al destino dado a los recursos obterpdo esta via, conviene advertir que
no solo se canalizaron al pago de la deuda comsialig a enfrentar las erogaciones
corrientes sino que, también, se orientaron a ofm@gyectos, como por ejemplo
capitalizar al Banco Provincial de Coérdoba (Togn&X010 b). La entidad bancaria
ayudé a mejorar el desempefo financiero del gobigmro, también, proveyd de
crédito a los grandes comerciantes y propietanoalés para ampliar sus empresas
(Tognetti, 2006), circunstancia que indicaba queelite que controlaba al Estado
provincial enajend la tierra publica con una fitat que excedia el aspecto fiscal.

Cuadro N°3

Procedimientos para la enajenacion de tierras @wli Hectareas Porcentaje
Ventas 2.109.500 90,47
Pagos a servicios militares 43.300 1,86
Compensacion por expropiacion 42.400 ,82
Otras compensaciones 51.400 2,21
Cesion a empresa ferroviaria 80.000 3,44
Total 2.326.600 100,do

Fuente: Elaboracién propia con datos de A.H.P.@tpPolos Notariales, Reg. 2.
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En una proporcion menor, el mismo cuadro permite@ar que los inmuebles fiscales
también se emplearon para sufragar parte del desiminversion en infraestructura. En
efecto, la cesion realizada a la empresa conaasonel ferrocarril de Rosario a

Cordoba, segun lo establecia el contrato respectoromaba parte del compromiso

asumido por el gobierno cordobés para que dicha sdbtlevara a cabo. Asimismo, las
42.400 hectareas entregadas en compensacion pop&aqdn obedecieron a la misma
causa, pues en algunas zonas la via férrea atbavisaas en poder de los particulares.
Finalmente, los otros dos procedimientos de traestea de dominio representaron una
superficie de poca envergadura; si se la comparaicotal enajenado.

Si al proceso de privatizacion por ventas se ldizna través de las superficies
enajenadas en forma anual se pueden apreciar og@jo influyeron algunos de los

aspectos mencionados en este escrito en las ascigsarrolladas por el Estado
cordobés.

Gréafico N°1

Superficie privatizada por ventas
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Fuente: Elaboracion propia con datos de A.H.P.toeolos Notariales, Registro 2.

Los datos reunidos en el grafico N°1 muestran gueahsferencia al dominio privado

se llevo a cabo de una manera irregular, a tragésctbs de muy corta duracion. A tal

punto prevalecio esa caracteristica, que mas @@ 8e toda la superficie pasé al

dominio de los particulares en tan solo tres afies 878 a 1880. Aunque otros autores
asociaron ese comportamiento con las crisis fiesasique afectaron a la economia
rioplatense, en la segunda mitad del siglo XIX (&&r Caldarone,1988:179-180); aqui
se considera, ademas, que las variaciones dduios £n los traspasos de la tierra
respondieron a las condiciones bajo las cualedesarrollé la propiedad publica

provincial, segun se ha podido exponer en otraepde este trabajo.

Si entre los demandantes influyeron las crisis deé6s los 70; para el sector publico

el determinante principal fue contar con un stoek tébrras para ofrecer a los

particulares; lo cual dependio de las condicioméssaaludidas.

El modo en que influyeron esas condiciones se mista del seguimiento mismo del

proceso de traspaso. Asi, se constata que duenéibs 60 los inmuebles privatizados
se ubicaban en el departamento Unidn y esto ob®@eana razon; sobre los que se
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encontraban en el de Rio Cuarto pesaba la inhibipdr el diferendo con los sucesores
de Cabrera. Tanto fue asi que enajenado el sselal fiemanente de Unidn para 1868,
no se registran nuevas operaciones hasta 1873.

Pero en ese ultimo afio, que comienzan a vendasdielras publicas situadas en el
departamento de Rio Cuarto, se desata una nueis ¢t pregunta que surge es por
qué no se las ofrecidé antes. Y la respuesta estétalinente ligada al desenlace del
proceso judicial aludido en el parrafo anterior.m@ose recordara en esa fecha el
maximo tribunal provincial fallé a favor de las fesiones del Estado. Sin duda que
los efectos de la situacion econdémica se hicieremtirs sobre la magnitud de la
superficie transferida; pero que el gobierno coédgbudiera ofrecer tierras dependia de
otras circunstancias.

En todo caso, las consecuencias de la crisis sefesi@mon en la forma de pago
predominantemente utilizada para la adquisiciéesies inmuebles. En este sentido, el
erario debid admitir un instrumento de crédito cwgm se difundié desde Buenos
Aires: el pagaré garantido. Sin embargo, es imptetaefalar que esa facilidad sélo
pudo ser aprovechada por aquellos cuyas firmas acaptadas por las entidades
bancarias.

De igual modo, los problemas asociados a la daébimide la propiedad publica
provincial se pusieron de manifiesto una vez na&sahfines de la década del 70. Por lo
menos, dos circunstancias se pueden asociarankfdrencia masiva que se registra en
los afios 1879 y 80. La primera, tiene que ver leodefinicion del régimen de la
propiedad publica mixto, ocurrido a fines de 18[E8. normativa, referida en otro
apartado, habilité legalmente a las provincias ded@ba, Buenos Aires y Santa Fe a
ejercer el dominio sobre las tierras que las gelamaban en sus confines.

La segunda, asociada a la anterior, es que commamo legal no distribuyd el suelo
entre cada una de ellas; la primera jurisdiccioa gnitiera el titulo tendria mayores
posibilidades de incorporar esa parte del suelou atesritorio. Y si por alguna
negociacion politica posterior no sucediera asmahos engrosaria sus arcas con los
fondos correspondientes a esas ventas. En dedindgimbas posibilidades aceleraron el
proceso de traspaso a manos privadas

Cuadro N°4.
Distribucién de la propiedad de la tierra privatiaa
Clases Titulares % Superficie %
Hasta 10.000 has. 44 39,64  253.530,00 12,02
Hasta 20.000 has. 39 35,14  467.700,00 42,18
Hasta 30.000 has. 10 9,01 244.876,00 11,61
Hasta 40.000 has. 1 0,90 39.790,00 1,89
Hasta 50.000 has. 7 6,31  300.000,00 m,22
Més de 50.000 has. 10 9,01 803.104,00 33,08
Total 111 100 2.109.000,00 100Jo0

Fuente: Elaboracién propia con datos de A.H.P.@toeolos Notariales, Reg. 2.

% Es que la misma ley en su articulado estable@asgueconocerian los derechos de propiedad
de los particulares adquiridos de buena fe. , “dithe frontera contra los indios sobre la margen
izquierda de los rios Negro y Neuquén”, Anales de Legislacion argentina Complemento
afios 1852-1880. T°Buenos Aires, La Ley, 1954, pp. 1171-1173.
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Pero si el andlisis se enfoca en los resultadespgodujo el proceso de privatizacion
que muestra el cuadro N°4 es posible advertir aspectos importantes. En primer
lugar, de su lectura se desprende una de las aiasi consecuencias de la politica
publica en el proceso de apropiacion del suelo.ekatto, como resultado de su
intervencion se amplié el acceso a la propiedadl lggasi, aumentod la distribucion
entre los titulares de menos de 20.000 hectaremsdbas primeras clases, cuyo limite
superior es esa dimension, absorbieron el 34 % deerficie, repartida en 83 titulares.
Esa situacion contrasta con la verificada en eldauaN®l donde se presentd la
distribucion resultante por medio de la confirmacide titulos precarios. Conviene
recordar que de las 1,3 millones de hectareapgsaron a la propiedad privada por
esa via, apenas un poco mas del 7% corresponpidopéedades menores a 20.000
hectareas. Vale decir que la politica desplegad&lpgector publico permitid el acceso
al dominio de los demandantes de la tierra queatldap afrontar los costos asociados
a la confirmacion de titulos.

Otro dato corrobora esa aseveracion. Con el 12%a dmiperficie transferida a los
particulares se formaron propiedades menores @idad de medida fiscal. En efecto, la
suerte de estancia que correspondia a esa unidambnsgonia de cuatro leguas
cuadradas, que equivalian a 10.800 hectareas.loRanto, la nueva regulacion
impuesta a la propiedad inmueble no so6lo frengrecceso de apropiaciéon por
confirmacién de titulos, sino que, ademas, ampliGréverso a un nuevo grupo de
candidatos a propietarios al facilitar el accesorpedio de la venta direéfaO en otros
términos, la intervencidn del Estado provincialuje los costos de titulacion, a través
de la provision de los servicios correspondietites

De todos modos los efectos de la politica publedueron homogéneos pues el 52 %
de la superficie pasé a manos privadas en propgsdaperiores a las 40.000 hectareas.
Como resultado de esta situacion, 17 titularesuseayon con poco mas de 1 millén de
hectareas.

Esa constatacion pone al descubierto dos cuestiopestantes. La primera es que la
capacidad de compra, demostrada por los sectotes gue apuntaba la politica
redistributiva, era limitada. La segunda, reafilenaexplicacion brindada unos parrafos
mas arriba con respecto a las consecuencias gaeetyproceso de definicién de la
propiedad publica provincial en la enajenacionstello.

En ese sentido, el imperativo por transferir el oieona un particular lo mas répido
posible se puso en evidencia con las tierras uagcad el extremo sur del departamento
Union, colindantes a las pretendidas por Santa Begnos Aires. Tanto fue asi que en
una sola operacién se vendieron a un mismo tit#8r000 hectare&s

Sin embargo, la circunstancia aludida fue extraamih y no se repitié. La prueba
mas contundente es que las 1,9 millones de hastéestantes fueron enajenadas por
medio de 153 operaciones. Aun asi, aquel cuadigjaafna alta concentracion y esto

20 Para uno de los principales promotores de estaammitica la venta y la mensura previa, a
cargo del Estado, eran claves. Ambas abaratarimncdstos asociados con la titulacion,
reducirian los conflictos posteriores y ofreceri@n mayores garantias (Avellaneda, 1915:29,
129,159, 166).

%I para el caso colombiano la literatura destacackpiacidad que mostré el Estado para bajar
los costos de titulacion y las consecuencias gizesésacion tuvo en la distribucion de la
propiedad (Sanchez Torres; Fazio Vargas.; Lopeze #007:10)

“2 Es importante mencionar que la transferencia seretd al poco tiempo que el Parlamento
aprobo la normativa que otorgaba la propiedad @ éigrras de las fronteras a las provincias
de Cordoba, Santa Fe y Buenos Aires, sin defirérgroporcion correspondia a cada una.
A.H.P.C., Protocolos Notariales, Reg. 2, 1879,8°57
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obedeci6 a que un numero reducido de compradorésipé en forma reiterada. Entre

ellos los que se mostraron mas activos fueron gsidnvieron acceso al crédito

institucional. Finalmente, resta saber si los g@ideneficiaron con esta circunstancia
canalizaron sus inmuebles hacia el mercado ystei @urrio, como se modifico ese

reparto.

La compraventa, el mercado de la tierra y la redistbucion de la propiedad

Tal como se ha venido planteando en este tradgpoolelema del perfeccionamiento de
los derechos de propiedad y de la distribucionadiekra requiere de un analisis que
exceda a la definicion y a las garantias que etonlegal otorgd al dominio sobre el
suelo. En este sentido, la forma en que se reslavpdopiedad publica y las politicas
desplegadas por el propio Estado provincial fueemeladoras de la complejidad que
las caracterizo.

De todos modos, falta revisar qué impacto tuvaolapraventa sobre la distribucion
que generaron la apropiacion por confirmacion delos o por privatizacion de
inmuebles fiscales. El interrogante es el siguieples garantias y las facilidades
generadas en torno a la titulacion del dominioeaeebn la circulacion de la propiedad?
Y si asi lo hicieron ¢la rotacion en la titularidestuvo asociada a un aumento en el
reparto?

Respecto del primer interrogante la informacionnim@a confirma que hubo un
incremento en las operaciones de compraventa gsigcedieron entre 1860 y 1880. En
todo el periodo, se identificaron 512 transaccipmesstrando una clara tendencia
ascendente en el tiempo, con un pico de 58 en 1B%ta afirmacion surge de
confrontar aquella cifra con la correspondienta gue otros autores establecieron para
los 35 afios que van de 1820 a 1855. En ese lapssaibieron en los registros de
escribanos 280 transferencias de dominio (Ferrex®90:60). Hay que destacar,
ademas, que esa cantidad correspondio a todoep@stdmentos que conformaban la
provincia y no sélo a los dos analizados en es$tales

La tendencia aludida en el parrafo anterior serdalkade tal manera que es posible
advertir una intensificacion del ritmo de aumentntdo del mismo periodo. Asi,
mientras en la primera década indagada el numeual ate operaciones apenas
superaba la decena, a excepcion de 1867; endadagen cambio, se pactaron mas de
20 por afo.

El comportamiento que muestra el nUmero de operacestasasociado a un fenémeno
que empieza a manifestarse hacia fines de losp&0, que se despliega con mayor
intensidad a partir de los primeros afios del decgguiente. Lo que esta mostrando el
relevamiento realizado es un proceso de fracciogr@miincipiente. Esta constatacion
es muy significativa pues en general ese procesaid@m asociado, en la regién
pampeana cordobesa, con el desarrollo de la caldbiz que a diferencia de lo
ocurrido en la provincia de Santa Fe; en el espamidobés recién cobrd fuerza hacia
fines de los ochenta (Moreyra, 1992:146). De tadodos, el verdadero impacto de esa
innovacion hay que medirlo respecto de las supesfinvolucradas.
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Grafico N°2. Numero de operaciones y superficiedfierida por compra venta

70 400000
60 | ¢ . 1 350000
g 50 1300000
2 =l 250000 §
T 40 | ¢ = = " &
2 .0 le . . o o 200000
o . - m g ® | 150000%
Z 207 M ¢ 100000

10 nfe W, T o |

a " . 1 50000
0 —ttttt—t—t—t——t—t—t—t—t—t—t—+ 0
S S N N VP L I
S & L RO AV A Y
NN NN N N
B Operacionese Superficie#

Fuente: Elaboracion propia con datos de A.H.P.@toPolos Notariales,
Registros 1, 2, 3,4y 5.

Si la atencidn se fija en esa otra variable eshfmsidvertir los aspectos relevantes que
surgen de su lectura. En primer lugar, el totakdgerficie enajenada a través de la
compraventa alcanzo a los 2,9 millones de hectareagd6% de esa extension cambio
de manos durante los sesenta; es decir que, @mrelzon esta variable, no se aprecia
el mismo comportamiento detectado con respectaladeno de operaciones. Esto es
revelador, por un lado, de que en los primeros @iBas se transferian grandes
propiedades. Por otro, que el crecimiento en léidaat de compraventas en la década
del setenta se fundo en inmuebles de pequefnansiomes.

Una medida que es til para apreciar las obsamasisostenidas en el parrafo anterior
es la media anual de la superficie por operacigrespondiente a uno y otro decenio.
Para el primero ese parametro se ubicdé en 11.06Grbas. Mientras que para el
segundo, la misma medida era de 3.800 hectareasgreasmveces menor.

De todos modos y aun cuando esos dos promediosamyaiccomprender mejor el
fendmeno indagado; hay aspectos mas especificogaga® desapercibidos. En efecto,
en los primeros afios de la década del 60 la tnamsfi@a de grandes superficies fue el
resultado de la asociacion de dos situacionesyrdeapgedad de titulos y la falta de
fondos para llevar adelante el proceso para coaflos. En estos casos los tenedores de
esos derechos los enajenaron a quienes si podriamasos. Este aspecto se ha
analizado con mayor detalle en otro trabajo (Tagriz@10c).

Ahora bien, con respecto a la magnitud que adgeirigroceso de fraccionamiento es
importante tener en cuenta que sobre un total & dpkraciones registradas, 224
correspondieron a inmuebles con una superficie meRRo000 hectareas. Si se las toma
en conjunto sumaban 100.560 hectareas. Es deeiesgl proceso incipiente aun no
alcanzé un grado de desarrollo tal como para temer participacion significativa
respecto del total de la extension negociada. &b es posible extraer al menos dos
reflexiones. La primera es que la capacidad de reidso de los compradores de
propiedades menores a 2.000 hectareas era limitsgeecto de la superficie que se
estaba negociando y, por lo tanto, ese tipo de Weéamano podia modificar
significativamente la distribucién de la propiedad.

La segunda, es que la informacion sobre ambasblesianimero y superficie, indican
un aumento en la circulacién y rotacion de la ppdad pero no tanto su fragmentacion.
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La distribucion de la propiedad resultante de los mcesos de confirmacion de
titulos, privatizacion y compraventa de la tierra

En el cuadro N°5 se ha reunido la informacién ampoadiente a la forma en que quedod
repartida la propiedad privada sobre la tierradatifinal del periodo estudiado. Es
conveniente sefialar que esas cifras abarcan logelies cuyos derechos fueron
saneados, ya sea por el procedimiento de confiGmaxporque fueron privatizados por
el gobierno.

Esta aclaracion tiene como finalidad advertir gquen aquedaba una superficie
significativa en poder de particulares que deb&sappor aquel procedimiento para que
sus derechos de propiedad fueran plenos. Ademgstado provincial conservaba bajo
su dominio otro medio millébn de hectéreas.

De todos modos y aun cuando los datos brindadaschgyan la superficie completa de
los departamentos de Rio Cuarto y Unidn, la infaigraes suficiente para apreciar las
caracteristicas principales de la distribucion a@ropiedad en esa parte de la region
pampeana cordobesa.

En primer lugar, si se toman los inmuebles cornedjgmtes a la primera de las escalas
se advierte que casi el 63% de los titulares ctaiiam poco menos del 15% de la tierra
en propiedad. Pero si se realiza un analisis mtglatip sobre esta misma clase se
pueden destacar otros aspectos de interés. D& ®oprapietarios que la integraban, 70
lo eran de predios menores a 1.000 hectareas ydemiios de apenas el 0,7 de la
superficie bajo la propiedad privada.

En tanto, quienes disponian de predios entre 5000.000 hectareas, en total 51
titulares, detentaban el 9% de la tierra bajo ehide privado. A partir de esos datos
se pueden elaborar dos reflexiones. Una reafir@aateo vertido en el apartado
anterior, respecto de que el sostén del fracciogrami identificado a partir del
seguimiento de la compraventa, se fundaba en lamndende pequefias parcelas. La
segunda reflexién es que la propiedad privada @erasenté sobre una amplia base de
pequefios propietarios, el 25% del total, aunqueca@munto no representaran una
proporcion significativa respecto de la superficie.

Cuadro N°5

Distribucién de la propiedad en Sur y Sureste del@lia 1880
Escali N° Propietario % Superficie en Hi %

1- 10.000 Has. 179 62,81 536.272 1,60
10.001- 20.000 Has. 57 20,00 718.248 1P,56
20.001- 30.000 Has. 23 8,07 596.775 16,25
30.001- 40.000 Has. 3 1,05 102.118 34,78
40.001- 50.000 Has. 6 2,11 268.848 1.32
Més de 50.000 Has. 17 5,96 1.450.000 3p.49
Total 285 100,00 3.672.261 100J00

Fuente: Elaboracion propia con datos de A.H.P.@toeolos Notariales, Reg. 1, 2, 3,4y 5.

En contraposicion, la categoria de mas de 50.Gfifdafeas se componia de 17
propietarios, menos del 6% del total, con dereclobse 1,45 millones de hectareas o el
39,5% de toda la superficie en propiedad privadao Bi se toman las dos ultimas
categorias en conjunto, sélo el 8% de los titulajescian sus derechos sobre poco mas
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del 45% del suelo relevado. Es decir que, comorapattida de lo mencionado en el
parrafo anterior, la instauracion del regimenalprbpiedad privada plena dio origen a
un nucleo muy reducido de grandes propietariose lgstipo estaba constituido por
apenas 23 individuos.

Un analisis mas desagregado respecto del conjantes aludido, permite apreciar
algunas de sus caracteristicas distintivas. Unorasegniin a casi todos es su reciente
vinculacién a la propiedad inmueble. En efecto,qarenentre ellos se destacan algunos
terratenientes de Buenos Aires, como Miguel Sdlasn Anchorena, Nicanor Arévalo
y Jarbas Mufiz Barreto, o de Santa Fe, como Beondediturraspe; en su mayoria se
trataba de comerciantes, banqueros, politicos eogoca nivel nacional, militares y
extranjeros con escasa residencia en el pais.

Un aspecto que vale poner de relieve es la cantidaierras que durante este periodo
compraron comerciantes y banqueros que desplegaaractividades, principalmente,
en la capital y en la ciudad de Rio Cuarto y dessies centros urbanos irradiaban su
accionar hacia el resto del territorio provinciBlra tener una clara dimension del
protagonismo que ellos tuvieron, conviene menciapuer entre 10s cinco propietarios
de las mayores extensiones controlaban 520.0Qérkes.

Un ejemplo elocuente del accionar de ese grupoohstituyéo Benjamin Otero; quien
adquirié 185.000 hectareas en una sola operdciBero a pesar del impacto que puede
producir la magnitud de esa superficie, el ceng®u actividad empresarial giraba en
torno de la casa bancaria que con su nombre foalogoen la ciudad de Cérdoba, desde
los primeros afios de la década del 60 (Togneti333) Y un detalle, que no es
menor, revela cual fue la relacion que establecibla propiedad inmueble. En efecto,
al poco tiempo de acceder a la titularidad delidmrla utilizé como garantia de las
operaciones de descuento que realizaba con Idicasaiera que le proveia de liquidez
en Buenos Airés.

Otro caso de caracteristicas similares corresp@idde Ambrosio Olmos. En sus
origenes, se dedicaba a la actividad mercantih @apital provincial. Para comienzos
de la década del 60, se radico en la ciudad deCR&wto con su propia casa comercial
y, poco tiempo después, se asocid con Pedro Fuleshermanos Julio y Alejandro
Roca, para conformar el banco Rio Cuarto (Togn2®)6:38). Pronto, Olmos y sus
socios se convirtieron en propietarios de gramoésnsiones en el sur cordobés. El en
particular comprd poco mas de 140.000 hectareatario, los otros tres adquirieron en
conjunto otras 210.000 hectar€as

Ademas de Julio Roca -miembro del ejército que s raomento se desempefiaba
como comandante de la frontera sur y que mas taxckderia a la primera magistratura
del pais- otro militar de alta graduacion comeél@armendia adquirid varias
fracciones de tierras que en total sumaban 51.86Gitea®. Asimismo, integrantes de
distintos elencos gobernantes a nivel nacional chimolads Avellaneda o Bernardo de
Irigoyen posefan extensiones superiores a la®8Mectareas en la zona en esttdio

2 A.H.P.C., Protocolos Notariales, Reg. 4, 18673°11

24 Segun el contrato que suscribié la firma OteroAptonio Demarchi y Compafiia de Buenos
Aires; la primera podia girar valores contra lausel@, ofreciendo como garantia de la cuenta
una hipoteca sobre las tierras referidas. A.H.RRftocolos Notariales, Reg. 1, 1868, f°185
vuelto.

% A.H.P.C., Protocolos Notariales, Reg. 3, 1879yf#] Reg. 5, 1870, f°1, 46; 1872, f°60, 73y
319 ; 1873, f° 384; 1877, f°250;

%6 A.H.P.C., Protocolos Notariales, Reg. 2, 188030.

2" A.H.P.C., Protocolos Notariales, Reg. 2, 187368 y Civil 128, 1913, Legajo 29, Expediente
2.
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Se podria continuar aludiendo a otros ejemplosesibargo, el principal propdsito de
referirlos apunta a poner de manifiesto cual fueelacion que establecieron con la
tierra. Y en ese sentido, la compra de los inmsebledecio fundamentalmente a su
caracter de activo liquidd De todos modos, esta afirmaciéon no niega que, con
posterioridad, algunos de ellos se convirtieraimgortantes hacendados, como ocurrié
con el mismo OImds. Sin embargo, esa transformacién fue mas tardispuds del
periodo aqui abarcado.

Conclusiones:

El estudio practicado ha permitido demostrar quddfnicion legal de la propiedad
estuvo en relacibn con la forma en que se distdbal suelo. Sin embargo,
determinadas circunstancias influyeron de manemnadainental en ese resultado. En
primer lugar, porque mientras se llevaba a caliebhte en torno al régimen legal en
cuestion, la confirmacion de titulos, una de las \para alcanzar aquella condicién, se
desarrollé con toda intensidad. Y en segundo lyganque los intereses encontrados de
la nacidn con las provincias y los de éstas entmngidieron resolver con rapidez el
problema suscitado en torno al dominio por lardigoublica. En particular, esta
dificultad se manifestd en cierta ambigtiiedad dpdléitica de tierras respecto de los
derechos precarios que se esgrimieron sobre @.suel

Pero uno de los aportes mas significativos alcanzad esta investigacion, es que la
ingerencia que los gobiernos provinciales tuvieenria materia dio lugar al desarrollo
de diferentes recorridos. En el caso del Estaddob@s, la intervencion desplegada
apuntd, por un lado, a frenar el procedimienteal&irmacion de titulos y, por el otro,
a darle el principal protagonismo en el procesorgg#antacion de la propiedad privada
plena sobre la regién pampeana que quedd denswo jdeisdiccion.

Otra cuestion importante que se ha revisado entredtajo, corresponde a los efectos
de las politicas publicas de bajar los costogitdé&acion y facilitar el acceso. En
principio esas medidas resultaron parcialmentetieée; pues, si bien, el nUmero de
propietarios crecio significativamente, no alcamaya modificar sustantivamente el
reparto que se estaba conformando entre los paresu con anterioridad a su
ingerencia. Por un lado, ese resultado obedeciGeaat] intensificar el gobierno el
traspaso de las tierras sobrepasé la capacidadsiwcadn de los compradores de
inmuebles fiscales, favoreciendo a los que dispuside acceso al crédito institucional,
pues les permitio extender en el tiempo los plaeogago.

Por el otro, la velocidad a la que se llevé a dabenajenacién del patrimonio publico
resultd influida por la forma en que se resolvietoa problemas respecto de la
propiedad fiscal y las limitaciones del régimen tmiresultante. Ambas, impulsaron a
los gobiernos a desprenderse con rapidez del sumbado en los confines de sus
jurisdicciones.

Pero, ademas, como se ha sostenido en este elEgitonovaciones introducidas en el
marco legal apuntaron, también, a favorecer el atonée la circulacion de la tierra.
Circunstancia que se ha podido corroborar tantaas del andlisis del niumero de
operaciones como de las superficies negociadad erereado de compraventa. Sin

28 Activo liquido es el que puede convertirse endiren el corto plazo sin perder su valor.
Algunos de ellos son los comodities agricolasmetales preciosos y las tierras urbanas y
agricolas (Reydon; Plata, 1996:33).

¥ para comienzos del siglo XX, Olmos era propietdé@inco grandes establecimientos
rurales con una superficie superior a las 200.@@féneas, en las cuales llegaron a pastar casi
50.000 novillos (Mayol Laferrere, 2008:11-12).
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embargo, el fendbmeno detectado indica que obedacith proceso de rotacién de la
titularidad y en menor medida a la fragmentaciofadeopiedad.

En ese sentido, es posible sostener que las magarastias dadas a los inmuebles
fortalecieron su caracter de activo liquido. Estiastatacion abre una linea a seguir para
futuras investigaciones; pues indicaria que elgoeibnamiento de los derechos de
propiedad sobre la tierra operé de tal forma que dotores la prefirieron por las
mayores seguridades que ofrecia.

Asimismo, en relacién con la intervencion estatalaeregulacion sobre la propiedad es
importante poner de manifiesto que quienes tuviexosu cargo el control de los
organos publicos introdujeron la reforma, que inaples propiedad plena, con una
retérica muy marcada que fundamentaba esa innovamiolas consecuencias que
tendria sobre la forma de explotacion del suele, dinalmente, afectaba a su
distribucion.

Inversion y circulacion eran vistos como dos prosesomplementarios que aunados
desmantelarian el patron tierra extensiva que taiagba la produccion agraria
argentina. Para que ambos se desarrollaran espérdiable elevar las garantias y con
ellas simplificar los tramites para acceder a lap@mdad. Y aunque algunos de los
miembros mas ldcidos de esa elite comprendieran lguenovacion legal no era
suficiente para transformar la realidad ruraplatense, pues ésta se introducia en un
mundo cada vez mas integrado y complejo, constitnigunto de partida ineludible
(Avellaneda, 1915:183).

Sin embargo, los resultados obtenidos con estastigaeion demostrarian que la
propiedad plena potencié la circulacién pero aipate una distribucion muy
concentrada de la tierra. En definitiva, las madifiones introducidas al régimen de la
propiedad constituyeron una innovacion originalkopen un sentido distinto al que
inspird a los impulsores del cambio. Asimismo, taddalta un analisis mas detenido
de las consecuencias que tal innovacion tuvo patesempefio econémico.

En otra direccion, se puede afirmar que la comaeidin resultante del dominio sobre el
suelo no estuvo asociada con la apropiacion dentaren forma inmediata; pues se
trataba de inmuebles de la frontera que no estdbstinados a la produccidon y que
tardarian afios en alcanzar esa condicion.

En parte, fue por esa razdn que el nuevo grupordgigtarios se consolidd sin la
presencia de grandes conflictos, aunque existi siimero importante de litigios en
los tribunales. Pero ademas, que no se produjesgones enfrentamientos en torno a
la propiedad de la tierra, estuvo relacionado lemn posibilidades que brind6 el
proceso de confirmacion de titulos precarios. Eattef la negociacion desarrollada
alrededor de esos papeles permiti6 que los antigudes nuevos propietarios
canalizaran a través de la transaccion sus inteoesgrapuestos.
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