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CRECIMIENTO URBANO Y TRAN SACCIONES INMOBILIARIAS
EL CASO DE LA CIUDAD DE CORDOBA ENTRE 1880/90

M Cnstma Bmxados
Eloisa Gabetta

Introduccion

Este articulo, sintesis de un.trabajo més extehso,pléntca un an3li-
sis parc1al de la expansmn urbana de la ciudad de Cmdoba entre 1880
y 18901 -

La investigacién cubre ese lapso caracterizado por un vertlgmoso
crecimiento de la ciudad y denominado generalmente la “decada del
‘ochenta”. El anilisis es parcial, puesto que se trabajo casi con exclusi-
"vidadcon los registros notariales, de cuyas escrituras se extrajeron los
datos cuantificables, referidos a: evolucién del nlimero de transaccio-
nes anuales, cambios en la localizacion de las compra-ventas, modali-

1 Gabetta, E., y Boixados, M. C.: la expansién urbana y las transacciones mmoblhanas
- en el caso de la ciudad de Cordoba, 1880/1890. Facultad de Fdosoﬁa y Humanidades U.N.C.,
Cordoba 1984, Agradecemos al Prof. Anibal Arcondo las sugerencias y asesoramiento brinda-
dos, sxendo de nuestra responsablhdad los errores que esta version pue a contener,
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dades especificas de cada urbanizacion, variaciones en las dimensiones
promedio. de. las prOpiedades vendidas, evolucién de los valores regis-
, trados por aiio y precxo unitario-del suelo urbano por zonas. - -

Intereso exphcar los cambios operados en 1a cantxdad y modah-

dades de la compra-venta de inmuebles, concentrindose en esta eta- -

pa el esfuerzo en los aspectos cuantificables del fenémenoj; sin-em-
bargo, se pretendi6 inscribir las conclusiones en un marco mas gene-

ral que el estrecho andlisis de los datos logrados. Esas conclusiones

‘deben tomarse como sugerencias para discutir y completar el ana-
lisis del -proceso de urbanizacién ripido operado en la ciudad de
Cordoba en el penodo estudiado.

La expamxiéh 'd_ekla economl'a (:ordobesé' enel peh‘odo 1880-1890-

El periodo 1880/90 se caracteriza por una etapa de expansion eco-

- ndmica, que comprénde parte de dos ciclos en sus fases de expansién
-y de contraccion. Los 'seis primeros afios 1880/85 corresponden a
la fase descendente del ciclo 1877-84; los otros cinco, son parte de

la fase ascendente del ciclo posterior 'y que se interrumpe con los ini- -

: c1os de 1a crisis de 1890.

La expansxon a que hacemos referencxa se inscribe en un proceso
general de auge provocado en el pals por la afluencia de capitales ex-
’ tranjeros e inmigrantes. El mismo vino acompaiiado por cambios de
* tipo institucional a los que se ha dado en denominar genencamente,
» ‘proceso de modermzacxon

' La ola de capitales que caracterizé el periodo posterior a 1885,

- se dirigi6 fundamentalmente al sector transporte, directamente, o -

- indirectamente como empréstitos al gobierno, quien los canalizé
hacia inversiones en infraestructura.

La expansic'm economica basada en la entrada de capitales y mano
de obra extran_]era, dependié obviamente de la oferta de esos recursos
en los paises centrales, fundamentalmente Gran Bretafia;de ahi que las
crisis internacionales se tradujeron en dlficultades para la cconomxa
del pais. - :

_Esas crisis del siglo XIX, se expresaban en la economia argentina
como momentos en los que coincidian, el mayor peso de los servi-
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cios de caplta] extranjcro con la reduccién dréstica del saldo de la ba-

lanza comercxal Dlsmmma a'otro mvel la entrada de inmigrantes.’

Hasta 1890, las provmcxas tenian cierta autarqma tinanciera, o
que les posxblhto la ejecucwn de una politica que aunque consonante
con :a nacional, permitié que se realizara con cierta autonomia por

los elencos gobernantes locales. Esto posibilitd la part1c1pacxon de

las élites cordobesas en la tramitacién de proyectos de inversién o
colocacién de empréstitos.

Si bien la politica ferroviaria fue organizada a nivel nacional,
el caricter central de la provmcxa hizo que se beneficiara con casi
todos los proyectos de mtegramon territorial, lo que favorecié fun-
damentalmente a las regiones del sur y este, que hasta ese momento
habfan sido zonas marginales o de escaso desarrollo. El costo de trans-
porte ferroviario posibilité la puesta en produccién de zonas nuevas,
que se beneficiaron con la ley de colonizacion de 1886, que organizo

Ia colomzacmn llevada a cabo por partlculares.

A otro nivel, el ferrocarnl contrlbuyo a valorizar el suelo al po- .
sibilitar el desarrollo agropecuano. Los departamentos del sur y este
se convirtieron en zonas de expansién agraria y sus tierras fueron ob-
jeto de una valorizacion ficticia que se relacioné también con la po-

litica hxpotecana y la fiebre de especulacién que acompaiib al perfo-

do de auge anterior a la Crisis del 90.

Ya durante la década anterior, el estado provincial se habfa des-
prendido de la casi totalidad de la tierra pablica. En ese proceso de
privatizacién del suelo se habian beneficiado sectores ligados al go-
bierno o que contaban con capitales o crédito para su compra. Ahora
se trataba de aprovechar su valonzacmn vendiéndola fraccionada o po-
mendola en produccmn.

En 1881, se dictd una ley de ordenamiento monetario que estatu-

. y6 el sistema bimetalista, de patrén oro/plata. Sin embargo subsistie-

ron en ciruclacion otras monedas, provenientes de la acufiacién rea-
lizada en dlstmtas regiones, lo que obligaba a una operacién de cam-
bio. :

El Banco Provincial, al amparo de la ley de Bancos Garantxdos se
convn"txo en un ente emisor y reahzo una politica de expansion mone-
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taria similar a la llevada a cabo por otros bancos, como por ejemplo

‘el Banco Nacional. Fué ademas un elcmento'muy activo ‘en la cap-
tacion de capitales vy posterior distribucién a través del credxto a sec-
tores ligados al negocio mmoblhano. ; :

En la practica la ley de Bancos Garantidos habfa dado cxerta auto- -

nomia alasentidades bancarias provmcmles para expandir la moneda.
- Para ello se contrajeron empréstitos con cuyo producido se emitieron
billetes. Esa pohtlca fue poco ortodoxa ya que los bancos sobre-.
expandleron sus emisiones. Vale la pena reproducir los juicios de
'M. Rio sobre el particular: “Acogido a la ley de Bancos Garantidos,

’ por decreto del. 18 de febrero de 1888 el Banco habia elevado su

" emisién hasta 8.000.000 y, segin la Memoria habia conseguido
‘ autonzacmn para aumentarla hasta 25 000.000” (RIO, 1900 94)

En el caso del Banco Provmcxal se reahzaron emlsmnes sin res-

paldo y se utilizd el credxto en la actividad especula‘uva sobre. tierras

y proyectos de inversion. El mismo autor comenta as{ los efectos de
aquella politica:“Se inflaron todos los valores, el precio de la tierra
alcanzd cifras desconocxdas, y las oficinas publicas empezaron a no dar
abasto para la anotacion de las compra-ventas por cantidades fabulo-
sas. La cspeculacmn limitada por entonces a determinados circulos
se propagd como una epidemia por todas las clases sociales, mientras
el Banco soplaba a manos llenas sus dinieros, hasta el punto de que,

en 1887, las suinas colocadas llegaban a § 18.471.605 pesos, qumce

mlllones mas que en el anterior” (Rxo, 1900,93).

Las - erisiones monetarias subsitufan a los escasos recursos fis-
cales provenientes de la contribucién directa 'y -otros impuestos,

" es lo que se consideraba como “utilidad” del Banco. Asf para un -
afio no especificado, por Latzina, pero que se refiere, sin. duda a
" uno de finales de la década del 80, sobre un-total de 4,5 millones.
a que ascienden los recursos provmcxales, solo 0,756 mlllones provie- .

nen de la contribucion directa y 2,5 mlllones de las “utilidades” del
" Banco (Latzma 1891 ,»220). '

El grupo politico dirigente, que se confundia muchas veces con los
integrantes del Directorio del Banco fué el pnncxpal beneficiario de
la politica credxtxcxa implementada.. :

El dinero captado en los mercados de capitales europeos a través
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de emprestltos no solo sirvio para expandlr la cartera del Banco, sino
que permiti6 llevar a cabo un plan de obras piblicas que favoreci6
fundamentalmente al 4mbito de la Ciudad de Cérdoba ( obras de rie-.
go, servicios telegraficos, tranviarios, etc.).

“Las iniciativas para obtener capital extranjero a través de emprés-
titos se reiteraron durante el primer quinquenio de la década del 80,
pero sblo se consiguieron préstamos en el penodo de auge, que se ini-
cio con posterioridad a 1886.

Los afios posteriores a esa fecha y hasta 1889, fueron de una ex-
pansién febril producto de la actividad especulativa. Resulta quizi i-
lustrativo el juicio del Dr. Francisco Latzina que refiriéndose a los tres
afios que comprendié ese corto penodo, dice:“Recuerdo todav1a,
como si fuera hoy, esos famosos tres afios de 1887, 1888, 1889, épo- .
‘ca en que no se hablaba sino de millones ganados en ocho dias; época
en que brotaban diariamente por docenas las Sociedades Anénimas
mas estrafalarias y en que; por consiguiente, nadie se habia .echado
a reir si se hubiese procedido a la formacién de una Compaiifa pa-
ra explotar una mina-de macarrones; época en que todo el mundo
Jos abogados, médicos, ingenieros, changadores y hasta las mujeres-
6mnibus, abandonaban sus tareas habituales para ir a jugar a la bol-
sa o a especular en terrenos. En estos tres afios californianos se de-
rrochaba a manos llenas los empréstitos y las emisiones, y se satiri-
zaba las voces de alarma que la gente bien intencionada lanzaba

de vez en cuando para refrenar los desbordes de la codicia...” (Lat-
zina, F., 1891 220)

Pero no todo fue especulacion, un sector de la produccion resul-
tdo favorecido por el auge econdmico, fué el de la aglicultura. La
politica de colonizacién ahora ensayada, no tuvo las caracteristicas.
~de la ley de promocion de 1871, sino que tendid a favorecer la va-
lorizaci6on de tierras, cuyo precio mﬂado era producto de la especu-
lacion. Asi se amplié la superficie colonizada, la produccién de ce-
reales y la poblacion dedicada y empleada enla agncultura El cuadro
sxgmente dauna 1dea de ésa expansion.
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° N°deColonias Superficie ~  Superficie _Poblaciéﬁ:
e colonizada U cult’iVa’da B
1887 81 443295 22163 . 5.560
1890 70 - 568.862 - 227.000 10.207

'1895 L 146 1,415.435 - 503.068 35.771

Fuente: Latzma, F. 1981 766 y Arcondo 1965,83.

‘ j c.De que manera mﬂuyo enla cxudad cap1ta1 la expansmn econd-
_mica expenmcntada a nivel provm_czal? Si bien, las regiones mds bene-
ficiadas por el desarrollo agropecuario fueron -las del Este y Sur dela
Provincia, la ciudad de Cérdoba se vi6 indirectamente favorecida con
ese crecimiento. El proceso de modernizacién puesto en marcha por
las administraciones de los gobiemos de Del VlSO, Juarez Célman,
Gavier y Olmos perfeccion6 y ampli6 los servicios burocréticos-ad-

- . ministrativos, lo.que significé un crecimiento del sector servicio.

'El hecho de ser la ciudad de Cordoba un nudo troncal del siste-

ma ferroviario hacia el Norte y Oeste del pais, llevd a instalar en el 4m-

‘bito de la urbe una serie: de empresas vinculadas al transporte ferro-

_viario (talleres, oficinas, etc...). El desarrollo de las lineas férreas

‘posibilitd la circulacién de mercaderias entre las regiones norte,' ’

“oeste y el puerto de Buenos Aires, actividad de la que. particip6
et comercio de Cordoba. La sustitucion del trafico de carretas y men-
sajerias por el ferroviario dejé por otra parte una cantidad de recur-
sos y capitales sin ocupacion, lo que obligo sin duda, a buscar otra
colocacion lucrativa. Aunque no existe un estudio pormenorizado

de la evolucién del comercio, hay abundantes referencias a la ins-

talacién de empresas dedicadas al negocio mayonsta, en gran parte
en manos de extranjeros, inmigrantes de reciente radlcacmn en Cor-
- doba (Guia Industrial, 1885.)

' La‘complcjidad de la vida urbana, requiri6 una serie de bienes
de produccién local, que constituyeron las industrias de crecimien-
to vegetatlvo, fabricas productoras de alimentos, bebidas e indumen-

taria. Se cita la existencia de fabricas de zapatos, porcelana, velas, .

jabon, etc... (Gma Industnal 1885.)
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El sector construcciéon vié incrementada su actividad con la eje-
cucién de obras publicas requeridas por la comphcacxon de la adminis-
tracién provincial y municipal. (Aguas Corrientes, Gas, Puentes, Cami-
nos, Empedrados, etc. ) Entre las obras relevantes construidas se desta-
can: la construccién del edificio del Banco Provincial, el Teatro Rivera
Indarte, 1a Carcel Penitenciaria; ademas de varias plazas Yy parques.

i .

" También la actividad partlcular de construccién se incentivd por
la demanda de casa-habitacion de una poblacién .creciente. As{ afir-
maba Lépez Valtodano, al respecto: “Pero la produccion de ese arti-
culo (la cal) es tan crecida, y tal el consumo dentro de la provincia,
merced al ¢onsiderable movimiento de echficacxon, que no cesa de al-
gunos afios a esta parte, que la exportacién apenas representa un 35%
con relacién a la produccién’ {Guia Industrial, 1885,72).

‘Se ampha el radm urbano, al crearse nuevas urbanizaciones,
muchas de ellas con caracteristicas partlculares desde el punto de
vista funcional. Asi, Alta Coérdoba reconocera. su origen en la radica-
cion de obras ferroviarias; otras, en el parcelamiento suburbano
determinado por la irrigacién, o en el caso de Nueva Cordoba, por
la necesidad de construir un barrio residencial, con destino a los
grupos de clase alta. ~

‘Naturalmente que el crecimiento urbano, producto de los fe-
némenos resefiados brevemente se constituyé en.el elemento di-
" rectamente relacionado con la ampliacién de la ciudad. Los datos
demogréficos qué poseemos son parcelarios y provienen en su ma-
yorla de estimaciones elaboradas por la Oficina de Estadistica. Estas
estimaciones y los datos censales del levantamiento de 1887, nos
permiten, sin embargo, bosquejar el comportamiento de la pobla—
.cion durante el periodo que revisamos. De acuerdo a esas fuentes,
la poblacién habia crecido unos 10.507 habitantes durante el perio-
do 1879-84 y entre 1884-87, unas 12.000 personas (Memoria de la
Ofxcma de Estadistica, 1881 y Alvarez, 1896 ,186).

' bl se toman en cuenta los datos del crecimiento vegetativo propor-
cionados por José Alvarez, resulta que las diferencias acumuladas
entre nacimientos y defunciones, distan bastante de los saldos ob-
‘tenidos por las estimaciones, Io que lleva a suponer un flujo cre-
ciente .de migrantes hacia la ciudad. Sin embargo, esto podria ser
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contradicho por las ‘afirmaciones de personas ‘que sostienen que la

inmigracion -es -exigua, (Ej: ‘E. Lépez Valtodano).’ Pensamos que

. se refieren a la mmlgracwn registrada como. tal, obviamente extran--
jera, y no a las migraciones en general y en especxal a las del campo

‘a la ciudad. De otra manera no se justificarian los saldos de creci-

miento efectivo de poblacion que se. registran entre el Censo de
1887 y las estimaciones de referencia.

Hacia 1880 la cmdad no habla resuelto, sin embargo, los problc- '
mas ligados a la salubridad urbana, Ya que aguas corrientes, bamdo,
limpieza y otros servicios que hacian al saneamiento de la misma, -
comenzaron recién a organizarse, con las dificultades propias de un
proceso tan rapido de crecimiento urbano. Esto explica el aumento
sibito durante perfodos cortos de la mortalidad producida por enfer- -
medades epidémicas, -colera, tifus etc.- La tasa promedio de mortali--
dad que se obtiene de las estimaciones oficiales, oscila normalmen-
te alrededor del 28 por mil, pero en afios en los que se registran epi-
demlas esa tasa asciende a mas del 30 por mil -33,80%0¢ en 1887-
segn Alvarez (Alvarez, 1896,209). L <

" Quizi valga la pena resefiar brevemente el comportamiento de la
natalidad, cuya tasa bruta de nacimiento registrados superaba el
40%o (Alvarez 1896,195,209,210). La elevada mortalidad infantil-
cerca del 40% de la mortalidad general- da cuenta precisamente de que
ain no se ha generado un cambio en el comportamiento demogra-
fico urbano, producido por el mejoramiento econdmico general.
Es que la vida urbana complicaba los' problemas existentes. en la
poblacxon respecto a salud, hlglcne v1v1enda, etc.. -

Transaccmnes Inmoblhanas. -

~ La evolucién del niimero de trarisacciones anuales permitio dife-
renciar periodos acordes a los ciclos econdmicos. Kl comporta.mxento
*de las mismas registr6 un moderado crecimiento en los primeros
sels afios de la decada, durante los cuales se concentrd el 20,67%
- del total. En los cinco. afios posteriores -1886/1890-- se- registrd -
~un 79,38% (Cuadro 1). Los de mayor actividad inmobiliaria fueron
1887, 1888 y 1889. Este tltimo regxstro el 23,77% del total de las
operaciones del periodo.

‘La- distribucién por trimestre de las ventas de_ese Iapso mostro

" que el mayor porcenta_]e de ellas se concentrd en el tercer trimestre
-del afio: durante el mismo, se rcahzaron el 29 58% de las transaCc
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ciones. El trimestre que registrd menor actividad -18% - fue el que
'comprcnde los tres primeros meses del afio. En esta 'distribucion |
influy6 el comportamiento de los afios 1887 y 1889, en los que se
registr6 el mayor ntimero de operaciones anuales.

La urbanizacién de Cérdoba opero pocos cambios hasta 1885
las 4reas en las que se registraron operaciones de compra-venta de
.inmuebles son casi las mismas de la década anterior (Saenz, 1976).
“Esas 4reas comprendian el casco céntrico y los barrios: San Vicente.
General Paz, Pueblo Nuevo, El Abrojal, Altos al Sur, Bajo del Rio
y Las Quintas.

Hacia 1886, se amplid el radio urbano, incorporindose el Pueblo
de la Toma y en los afios siguientes: Nueva Cordoba (1887), Alta
Cordoba, San Martin, Villa Cabrera, Villa Ferreyra, Rodriguez del
Busto, Villa Sarmiento en el afio 1888 y Villa Revol, Los Boulevares
y San Carlos en 1889.

En 1890 la ciudad cuenta con diecinueve barrios y ocho zonas sub-
urbanas: Norte, Nor-Oeste, Nor-Este, Sur, Sur-Oeste, Sur-Este y Su-
burblos Este y Oeste, como se puede observar en el plano de locali-
zacion de las transacciones y en el Cuadro 2.

La cantidad de operaciones en el area céntrica y barrios tradicio-
nales -asi -denominados por nosotros-: Las Qumtas, San Vicente,
General Paz, Pueblo Nuevo y El Abrojal, disminuy6 en el segundo

eriodo-1886/1890-, con la aparicion de las nuevas urbanizaciones
{)cuadro 3). El Centro concentro en los primeros seis afios el 47,94% .
de las transacciones y su participacion disminuy6 a un 19, 91% para
el quinquenio posterior. En el caso de los barrios que denominamos
tradicionales, su participacion cay6 de 42,41% al 36,19% . En resu-
men, obtenemos para el periodo en el que se incorporan las nuevas
urbanizaciories-1886/90- la distribucién siguiente: Centro y Zonas
Tradicionales, 56,10% ,Nuevos Barrios 36,95% y Suburblos, 6,95% .

En el cuadro 4 , se puede observar la participacién anual de los
Nuevos Barrios en el total de las transaccxones. En orden decrecien-
te: La Toma 2 Nueva Cordoba Alta Coérdoba, Los Boulevares,

2.Porla metodologia empleada se excluyeron losderechosindivisos del Pueblo de
la Toma vendidos en los afios previos a la sancidén de la Ley sobre Comunidades Ind{-
genas (28 de Octubre de 1885) por la que se delimita las dimensiones de los lotes.

3. Las expropiaciones de esta zona se inician con la sancién de la Ley del 28 de
octubre de 1886 parala ejecucion de Nueva Cordoba.
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" etc.. Llama la atencién la importancia relativa que cobra la deno-
minada “‘Colonia Agricola de San Carlos” en 1890, lo que quizas
- se explique por un proceso de ruralizacién lxgado a la crisis.,

Se considera la compra-venta de casas como otro elemento in-

dicativo de la expansién urbana. Este anilisis muestra un compor-
tamiento diferencial si-se comparan los dos perfodos (1880/1885
'y 1886/1890). El Centro participaba durante el primer lapso con el
88,25% de las ventas, porcenta_]c que desciende al 69,94% con posterio-
'ndad a 1886 (Cuadro 5)..

El analisis de las transacciones, indica que a pamr de 1886 y hasta
1889, las superficies vendidas se incrementaron con excepcxon del
afio 1888. No se ha encontrado exphcacxon a este fendémeno, que
coincide con un aumento de los precios. Quiza el gran volumen de
los ‘afios 1886 y 1887 se deba a las ventas de grandes extensiones,
efectuadas por la Mesa de Hacienda, y a las expropiaciones de los
~ terrenos para construir Nueva Cordoba (cuadro 6).

.El.cociente entre superficie total vendida por afio y la cantidad de
.transacclones no muestra una tendencia definida como puede obser-

varse en el Cuadro 6; por efecto de las transacciones sobre grandes su-
perficies verificadas en las zonas suburbanas, como por ejemplo, la’

_ que._realiza en los Suburbios Norte el sefior Pedro A. Gartland a
Pablo Desouches de 9.467.640 metros cuadrados, en 1881. Otro
tanto sucede con las ventas de La Toma de 1886, que totalizaron
81.836.682, 65 metros cuadrados, en 117 transaccmnes

Se observa ‘en. general ‘una dlsmmucmn de Ia superﬁcxe media
vendida. En las'zonas suburbanas; en los afios finales de la década se
lotean unidades de 2.500 metros cuadrados en Los Boulevares y en
Villa Ferréyra; en La Toma, de 1250 Vllla Revol 600 y San Carlos,
305 metros cuadrados. : _ , ,

‘Las superﬁcxes anuales vendidas de terrenos edxficados {cuadro6)
muestran un comportamiento semejante al de los terrenos en gene-
ral. No sucede lo mismo con el afio 1888, en que las ventas de lotes
edificados_ aumentan y constituyen el méaximo de la serie. Este hecho
refuerza nuestra interpretacion anterior sobre las causas de la cafda
'evxdencxada de las superficies vendidas en general, para 1888.

La venta de lotes  edificados no muestra gran variacién en la su-

perficie media,tal como se manifiesta en el Cuadro 6. Influyd posible-
mente en esa constante, los habitos de vida y las formas que adquman
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'la construccién y disposicion de las viviendas.

Fl analisis de la participacion de cada barrio en la totalidad de la
superficie vendida -Cuadro 7- muestra que el Pueblo de la Toma,
conjuntamente con los Suburbios intervienen con los porcentajes mas
- elevados -28,31% para el primero y 61,68% para las ocho areas subur-
-banas. En La Toma, estos resultados fueron producto del elevado nt-
mero de transacciones (1.094 ventas sobre un total de 7.392), como
asi también de la venta de grandes extensiones. En los Suburbbios
no ocurrié el mismo fenémeno ya que se concertaron pocas tran-
sacciones. (543) pero con superficies muy grandes. De alli los ele-
vados porcentajes arrojados para estas zonas. El Centro, por el con-
trario, resulta con una escasa participacion en el total de la super-
ficie vendida (0,26% ) debido a la dimensién reducida de los lotes;
pero figura con el mayor niimero de transacciones.

. Si se distribuye el niimero total de ventas por periodos y por
intervalos de superficie -Cuadro 8- se observa una disminuciéon por-
centual relativa de las ventas de propiedades de superficie menor
a los mil metros cuadrados durante el periodo 1886/90. En el tra-
mo de superficies comprendidas entre los 1.000 y' 20.000 metros
cuadrados, el porcentaje también aumenta por las ventas de grandes .
propiedades, que corresponden a los nuevos loteos que incluyen
la urbanjzacion de las zonas de quintas y la venta de los derechos
sobre el Pueblo de La Toma. .

El intervalo. de propiedades de dimensiones comprendidas en-
- tre .los 20.000 y 100.000 metros cuadrados aumentd su partici-
pacion durante el segundo periodo. Algo similar ocurrié para el in-
tervalo entre los 100 y 300 mil metros cuadrados. :

- Para los intervalos. mayores de los 300.000 metros cuadrados,
‘la participacion porcentual cay6, durante el segundo periodo. In- -
fluyd en ese comportamiento el aumento de las ventas de propie-
dades parceladas, vendidas en superficies que en promedio, eran me-
nores a los 2.500 mts. cuadrados. Asi el Centro, La Toma y en menor
proporcion en San Carlos y Villa Ferreyra, se lotearon superficies
que oscilaron entre los 1.200 y 1.300 metros cuadrados. En otros
loteos como los de San Vicente, Las Quintas Alta CérdobaLos Boule-

“vares, se vendieron superficies mayores.

La Valorizacion de la Tierra urbana:

Si se considera todo el periodo y el total de las transacciones de
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tierra edificada- terrenos y sitios edlficados, casas, qumtds y dere-
chos sobre tierra edificada- que registra el Cuadro 9, se observa que
el precio del metro cuadrado crece entre 1880 y 1882 cayendo du-
rante los afios 1883/ 1885 por efecto de la crisis economxca general

Con postenondad 2 1886 y especxalmente en el blenlo 1887-88
se produjo un aumento que se supone se relaciond con-la expansion

general provocada por los empréstitos obtenidos por la Provincia en .

el exterior. En el caso de las tierras sm edificar -terrenos, sitios, fincas,
estancias y derechos sobre tierra sin edificar, ver Cuadro 9- el ma-
ximo se registra en 1888. Los afios de médximo precio del metro cua-
drado sin edificar no coinciden para todos los barrios: El Centro, Las
Quintas y Bajo del Rio lo registran en 1889; Pueblo Nuevo en 1887
y General Paz 'y San chente prolongan ‘su aprec1ac1on hasta 1890.

. El ritmo de valonzacxon del metro cuadrado edificado se aseme_]a
al descripto para la tierra baldia con algin desfase, como se puede
observar comparando el cuadro que resume el precio del metro cua-

~drado- por barrios (Cuadro 10) 'La valorizaci6én en las nuevas urbani-
zaciones operd un comportamiento similar al de los barrios ya exis-

tentes: aumentd el precio del metro cuadrado en el afio 1889, descen-

diendo en el afio siguiente, a_excepcion de la tierra edificadaen Alta
Cordoba que continud “valorizandose. En el Pueblo de La Toma,
se observdé un descenso en el precio del metro ctiadrado en los aftos
posteriores a la sancién de la Ley de 1885, sobre Comunidades In-
digenas. :

El perlodo expansivo que se inicia en nuestra provmcxa, con la
entrada de capitales, a partir de 1886, tamblen se reflejo en el nego-
cio inmobiliario; se registr6-el mayor niimero de transacciones entre
los afios 1887/1889 las superficies vendidas del afio 1887 fueron las
mas elevadas de la década, en 1889 se verificaron los montos maximos
de las ventas, observindose, asimismo, los1t mayores precxos del metro

cuadrado (ba.ldm y. edificado) en los 3 afios previos a 1890 (Oua-

drol 1) ‘
La expansxon de la ciudad de Cordoba 1880/ 1890

La traza cngmal de la Ciudad, compuesta de setenta manzanas,
‘se amplié hacia finales del slglo XVIII mas all3 del limite natural im-

puesto por La Cafiada. En esa época, se construyo un puente sobre la.

misma, a la altura de'la actual calle 27 de Abril, lo que pcrmmo lain-
“corporacion a la ciudad de aquellos terrenos, que en la fundacién se ha
bian destinado para cultivo. chha zona se denominé Las Q_umtas La
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. segunda amphacxon se efectud a comienzos de la década de 1860

hacia el Sur-Oeste con la urbanizacion de Pueblo Nuevo y El Abrojal.

Durante los diez afios siguientes, y en gran medida como resul-

tado de la llegada del ferrocarril, la ciudad se amplio hacia el Este con
‘el tendido de los puentes que unieron el Centro con las urbanizacio-

nes de San Vicente y General Paz. En la pnmera, se formo6 un centro
poblado, bajo la iniciativa de su loteador Agustin Garzon, con carac-
teristicas de residencia temporana de verano y zona de agncultura ba-

- jo ‘riego. Esté barrio registroen la década de 1880, una intensa activi-

dad inmobiliaria.

-General Paz, loteado por Augusto Lopez, se convirti6 en una zona
urbana que se incorpord al radio de la ciudad en .1880; es el primero
de los barrios dotados con los servicios plblicos de alumbrado 2 gas, a-

‘guas corrientes y servicios tranviarios. Este equipamiento definié su

caricter netamente residencial. Sus tierras se cotizaban en esa época,
como las més caras -después de las del Centro-, lo que se justifica

~dada su ubicaci6n y caracteristicas.

Hacia el Oeste, m3s alld de Las Qumtas, se asentd desde el siglo

"XVII la comunidad indigena de El Pueblito o La Toma. El desarro-

llo producido durante la década de 1880/90, fué la consecuencia de

1la aplicacién de las Leyes de Comunidades Indigenas del 21 de di-
‘ciembre de 1881 y del 28 de octubre de 1885.

‘En la primera se determinaban las bases para la conformacién de
los pueblos indigenas existentes en la provincia, se delineaba una villa
con manzanas de 100 metros por costado, solares para plaza, iglesia,
pohc1a, etc., también se delimitaba la extension del lote que se daria
gratultamente a cada comunero. Otra parte del terreno estaba desti-

"nado a tierras Turales y el resto se subastaba en remate pubhco. Con

la ley 1.002 del 28 de octubre de 1885 se completan los requisitos

‘de la expropiacion. La Mesa de Hacienda fue la encargada de po-

ner en venta estas t1erras.

La baja valorizacién de estas tierras, sefialada por Nacufian Saenz

para la década 1870/80 se mantuvo durante el periodo que estudiamos..

El bajo precxo de las mismas se explica, entre otras cosas, por la distan-
cia al casco céntrico, la falta de agua potable y la cercania al Cemen-

teno Mumcxpal

La extensién de la ciudad, hacia la zona denominada en la é €poca,

'Altos del Sud, se vincul6 al proyecto de construccxon de un barrio
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residencial con modernas caracteristicas de trazado. El mismo se ins-
cribib en la politica de obras piblicas de Ambrosio Olmos y se mate-
‘'rializé a partir del periodo de auge econdmico, posterior a 1886,
paralizindose luego a consecuencia de la crisis de 1890. En este pro-
yecto, como en otros de la década, se conjugo la iniciativa individual
con la politica oficial. La primera, representada por Miguel Crisol, se
propuso urbanizar esas tierras altas y construir una serie de obras,
una de las cuales seria el parque que hoy conocemos como Parque -
Sarmiento. El gobxemo, por su parte, se comprometié a expropiar
las tierras que ocuparia la urbanizacién. Las expropiaciones excedie-
ron los cdlculos previstos a causa de la valorizacion de las tierras
por la incidencia de las Obras de lmgacmn y por el Proyecto de la
'“Cmdad Nueva”. ' '

~ El ferrocarril y las obras de irrigacion de los Altos fueron en la
década de 1880, dos elementos que coadyuvaron a la ampliacién
“del radio urbano. Alta Cérdoba -cuya actividad inmobiliaria estuvo
en manos de la sociedad de Antonio Rodnguez del Busto, Marcos
“N. Juédrez y Ramén J. Circano- se constituyé en un barrio en el cual
se localizaron los talleres y estaciones ferroviarias y también las vivien-
das de-los. trabajadores del riel.

" La construccmn de los canales de nego -iniciada €n 1885 y hbra- :
da al servicio ptblico en 1890- permitic.la ocupacién de las 4reas
-.suburbanas de los Altos del Norte y del Sur, conformando centros

_ agricolas.-En-la primera zona, Los Boulevares y Rodriguez del Busto;
.en ¢l Sur, Villa. Revol y San Carlos. Participaron en la compra-venta
de las tierras, de estas dos tltimas urbanizaciones, Pablo Cottenot y
“Carlos Cassaffousth En los suburbios del Nor-Oeste, aledaiios al an-
tiguo camino a. Rio Ceballos, comenzb a conformarse otra urbaniza-
- cion, a fines de la década de 1880: San Martm En la misma, residie-
.ron los trabajadores de las obras de irrigacién. Villa Gabrera se formé
En 1889, en loteos efectuados por sus propletanos. la familia Ca—

rera. : :

La amphaclon de la ciudad vino acompanada de cambms en las
condiciones de confort y salubridad. Las obras de Aguas Corrientes
se mauguraron eh 1883 'y cubrieron las necesidades de 140 cuadras
del casco céntrico. Ese servicio se amplio en 1885 a Pueblo Nuevo y
en 1886 a Barrio General Paz. El alumbrado siguié mds o menos
el mismo desarrollo de las aguas corrientes, originariamente era a gas,
o a kerosene y se modemlzo con la i mauguracxon de la iluminacién
eléctrica, en x1888 S
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~ El Centro mantuvo con exclusividad ciertas funciones como la
educacion media y superior; era el asiento ademas de los cuerpos de
gobierno, teatros, bancos e incluso de la cércel. Si bien todas. estas
actividades burocraticas-administrativas se continuaron desarrollando
en €l ambito del Centro, se observd una cierta descentralizacién de
aquellas obras destinadas a su aprovisionamiento o su mejoramiento
sanitario y de confort. Asi, por ejemplo, se traslado la Plaza de Carre-

" tas, desde su emplazamiento original en la manzana contigua al Mer-
cado Norte, al barrio de Las Quintas (A.H.M.C.A. 1-11,1886,42).

La zona Norte, contigua al Rio Primero, estaba constituida por
lo que se denomind Bajo del Rio; hasta mitad de la década de 1880,
esos terrenos se anegaban en .los periodos de crecidas. El trazado
del Boulevard de Circunvalacion en 1889 y la regularizacién del
caudal del Rio por el Dique San Roque, disminuy6 el area inunda-
-ble y recuperd partes de estas tierras que luego fueron rellenadas
y utilizadas (M. de Int. 1889,23). ‘ ' -

Al efectuar el analisis de las transacciones, sefialamos algunas ca-
racteristicas del mercado inmobiliario, con respecto al -Centro. Esta
' zona siguid siendo la de mayor demanda, tanto en lo que se refie-
re a terrenos edificados como' a baldios. De un total de 7.392 opera-
‘ciones, 1840 -es decir, el 24,89% - correspondieron al radio céntrico. |
Aproximadamente la mitad de -estas compra-ventas ' transfirieron
-propiedad de casa-habitacién. El precio del metro cuadrado en el
Centro, tanto de la tierra edificada como sin edificar, fue durante
todo (;:l periodo -como es logico, por otra parte- el més caro de la
ciudad. ' :

- ’La evolucion creciente de las transacciones sobre terrenos - tanto
edificados, como sin edificar- registro el maximo de actividades hacia
1887. Vale la pena recordar la incidencia que tuvo en este fenémeno,
la expansion producida por el dinero ingresado a la Provincia como
empreéstitos. Los precios obtenidos en 1889 fueron los maximos. Com-
parando los del comienzo del periodo con los de esta fecha, se veri-
fica un crecimiento de uno a doce para los terrenos baldios y de uno
a cinco para las casas-habitacion. Ese aumento fué obra del creci-
miento urbano y también producto de la especulacién; cuando és-
‘ta cesa en 1890, los valores caen abruptamente. Los efectos de la
Crisis se prolongan mas alld del periodo que revisamos, segin lo e-
videncian los datos del Segundo Censo Nacional (1895).

‘Conclusiones
. “Todos estin contestes en reconocer que Cordoba se ha trans-
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tormado de algunos afios a esta parte y que el soplo vxvxficantc del
progreso moderno ha descendido -sobre ella,’ unpnmxendole pode-
-roso impulso, hacmndo crecer y desarrollarse los germencs de vi-
da que contenia en su seno y despejando la pesada atmosfera que
"antes la envolvia para dar paso a los esplendores de la civilizacién”.
La extensa frase, reproducida de la Memoria del Consqo Comunal
Ejecutor, correspondiente a 1882, sintetiza la vision que se tenia
a comienzos del penodo sobre la evolucién que habia operado la
Ciudad en los afios “inmediatos anteriores. (Memoria del wonsejo
Comunal n.Jecutor 1882,8).

“ Todo indica efectlvamente, que ese’ “'soplo vivificante del progre-

~so modemo”, se concret$ con la politica de mversiones ejecutada
a partir de 1886. Aunque parezca redundante, vale la pena trans-
cribir los juicios y apreciaciones de  Santiago Albarracin, pubhca—
das en pleno proceso de cambio y que resumen la visibn optimis-

~ ta de la expansion urbana. Albarracin describe asi a Cérdoba: “Edi-
ficada sobre la margen derecha del Rio Primero, en el valle que este
riega, dominada por las altas barrancas que la limitan a una y otra "
banda, la ciudad de Cordoba ofrece un aspecto smgular

. All4 estd San Vicente; sobre la margen 1zqu1erda General Paz;
- alld en la altura sobre Los Altos del Norte, surgen blancas y coque-
tas casas; es la Alta Coérdoba; y mas acd la gran masa, 1mponente
en aquel cuadro que constituye la ciudad proplamente dlcha '

“Sobre los Altos del Sur se ven- ‘hombres en movimiento y es- |
pesas columnas de polvo que se levantan a cada isntante, es la Ciu-
dad Nueva de Crisol, el ensanche de Cordoba, que antes se ahogaba,

- oprimida ‘por las altas barrancas que los obreros de Cnsol van des-
_ -montando y mvelando" (Aibarracm, 1889 414) '

La enumeracién que sigue a este desarrollo ilustra de todas las
obras de confort, salubridad y embellecimiento con que se¢ ha do-
tado a Cérdoba en los afios inmediatos anteriores a la edicion de su
libro (1889). Antes habfamos parafraseado a otro coetdneo testi-
go -Manuel E. Rio-, quien responsabilizaba de ese auge urbano a los
tres empréstitos -1886 1887 y 1888- que habian obrado directa
e indiréctamente en el crecimiento de 1a ciudad de Cordoba. Direc-
tamente al permxtu' el financiamiento de obras como las de aguas
corrientes, de irrigacién de los suburblos, de telégrafos y teléfonos,
y el proyecto de Crisol de construir la Ciudad Nueva; indirectamen-
te, al expandn‘ el crédito mediante el aumento del capital del Ban-
-€co Provmcxal : :
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Las_inversiones en infraestructura produjeron un aumento de la
ocupacion a la que se agregd la construccion de obras ferroviarias
localizadas en el 4dmbito urbano. Las estimaciones de la poblacién
obtenidas a partir de los datos censales de 1869, efectuadas por
la Oficina de Estadistica para comienzos del penodo y los datos
de los Censos de 1887 y 1890, muestran un vertiginoso crecimien-
to de la poblacion de la ciudad de Cordoba como lo revelan los si-
guientes datos: : : :

 Afios N° de Habitantes

1869 = 34.458 (Censo Nacional)
1879 43.493 (estimacién de la Oficina de Estadlstlca)
1884 54.000 (estimacion de la Oficina de Estadistica)
1887 66.247 (Censo Municipal
1890 65 472 (Censo Provincial

Si por otro lado, se tiene en cuenta el crecimiento vegetativo
producido en Cérdoba en la década, no puede concluirse en otra
explicacion que la que adjudique una responsabxhdad decisiva en
el aumento de la poblacion a las migraciones, tanto internas como
provenientes de los contingentes internacionales (Alvarez, 1886,186).
Para tener una idea aproximada de lo importante de este proceso de
urbanizacion, quiza valga la pena reiterar la informacion dada por el
Intendente en su Memoria de 1889, en la que calcula entre 500 y 600
obreros que trabajan, hacia esta fecha, en el proyecto de edificacion -
de la Ciudad Nueva. Otro tanto ocurna, sin duda en las .obras de irxi-
gacxon y de transporte.

A pesar de la identificacion que puede hacerse de la decada del 80
con la politica de corte liberal, el estado provincial participd activa-
mente enla politica de urbamzacxon de la Ciudad. Lo hace de dos
maneras: ‘una, vendiendo tierras de su "dominio, como en el caso de
las tierras comunales de La Toma; otra, colaborando con la iniciati-
va privada de un urbanizador, como lo hizo.en el proyecto Crisol
‘de ‘edificacién de la Ciudad Nueva. En este Gltimo caso, ‘el Estado
Provmcxal obtuvo mediante un empréstito externo el dinero necesa-
rio para expropiar las tierras que fueron afectadas por el proyecto,
Una serie de factores concurrentes, hgados al auge economico indu-
cido por el dinero conseguido a través de los empréstitos y la fie-
bre de especulacién a que este fendomeno condujo, comprometieron
doblemente al Gobierno. Provincial. En primer lugar, aumentando
el ‘endeudamiento. externo y en segundo término, obligindolo a
pagar las tiéfras expropiadas a valores obviamente "inflados por la
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fiebre de- cspeculacmn. A otro nivel, se confunden muchas veces,
la participacién en lasfunciones de gobierno con las actividades
inmobiliarias o conexas a la compra-venta de tierras urbanas. Vemos
asi participar de las mismas a persona_)es como Marcos N. Judrez,
asociado a Ramén J. Circano y a Antonio Rodriguez del Busto
en la urbanizacién de Alta Cordoba. En otras circunstancias, a con-
cesionarios de obras piiblicas, como es €l caso deCassaffousth -tam-
bién Diputado y Director de las Obras de Irrigacién- que construye

articipa en los negocios inmobiliarios de las zonas irrigadas. Tam-
bien, al consul de Espafia, cuya comunidad es muy activa en el sector
comercial, asi como a.un Ministro de Hacienda -Samuel Palacios-
que es gerente y luego propietario de una linea de tranvias y con-
cesionario del mercado de San Vicente. Los ejemplos pueden mul-

tiplicarse, pero s6lo nos interesa sefialar la estrecha relacién que e- -

xiste entre los proyectos de gobierno. y los ejecutores dlrectos, que
a veces se confunden.

La Ciudad se habia vcnido expandiendo desde comienzos de la
década de 1860, en que se amplic la traza urbana a los nuevos ba-
rrios de Pueblo Nuevo y El Abrojal. Una segunda expansion tuvo
lugar a comienzos de la década del setenta con el tendido de puen-

tes sobre el Rio Primero y La Cafiada. De_ese proceso resultaron -

los barrios: . Las Quintas, San Vicente Y General Paz -denominados
Pueblos en su momento- que comenzaron a competir con el Centro
como lugares de re31denc1a. Sera, sin embargo, el periodo que es-
tudxa.mos, el dé més activo movimiento inmobiliario y el que impri-
miri a la Ciudad la fisonomxa que -ain hoy- reconoce en muchos as-
pectos ese proceso.

La Ciudad no solo crece sino que se ampha y racionaliza sus fun-

ciones. Al mismo tlempo -aunque parezca contradictorio o paxado_]l-
co- que concentra cierta funciones -gobiemo, ensefianza, policia-,

- en el radio céntrico, descentrahza -otras, como las vinculadas al trans-

porte y abastecxmlento.

La expansxon verificada en la décadd del ochenta tendra como es-

cenario los barrios ya existentes'y nuevas zonas incorporadas. El epi-

centro de la especulacxon serdn sin duda, las tierras recientemente

* incorporadas que incluyen urbanizaciones cercanas al Centro, como

es el caso de ‘Alta Cordoba y otras lejanas, como Los Boulevares en
el Norte, o San Carlos en el Sur. '

Si se consideran los once afios comprendxdos en nuestro estudxo,
se observa un comportamxento dlferente que permite senalar dos
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periodos: en el primero, que abarca los seis afiosque van de 1880a
1885, se comprueba un ritmo creciente de actividad inmobiliaria
urbana con un pequefio interregno de caida de los precios, durante
la crisis corta que transcurre alrededor de 1884; el segundo periodo
comienza en 1886 y se prolonga hasta 1890, con una tendencia fuer-
temente creciente que encuentra su maxi::o en 1889. De hecho los
comienzos de la crisis del 90 interrumpen esce proceso. :

-El aumento de las transacciones vino acompafiado de cambios
en la localizacién de las mismas. El Centro, quizé por un fénomeno
de saturacién- que se expresd en el aumento del metro cuadrado
de la tierra, cedi6 lugar a los barrios periféricos como zona deman-
dada de-terrenos para casa habitacion. De los ocho barrios existentes

.a comienzos del periodo se llega a diecinueve al final del mismo.

Con el encarecimiento del suelo urbano se oper6é una disminu-
cién en general del drea media vendida. Sin embargo, no se eviden-
ci6 una tendencia definida para todas las urbanizaciones. En esto
influyd la actividad del Estado en la ventas de La Toma y en las
expropiaciones a que dio lugar el trazado de Nueva Cérdoba. -

Si se consideran solamente los terrenos edificados vendidos se
observa que la superficie media se mantiene en dimensiones que
oscilaron alrededor de los 550 metros cuadrados. En esto influyd
sin duda las ventas del Centro y de los barrios proximos a él.

El precio medio de la tierra urbana operd un comportamiento
que, sin duda, se relaciondé con la faz del ciclo econémico; asi se
observa una caida del mismo en los afios 1883-1885, por efectos
de la crisis y con posterioridad a 1886 un auge que se prolongd,
en general, hasta 1889 y, en el caso de barrios como los de General
Paz y San Vicente, hasta 1890. Este fenémeno se evidencib tanto pa-
ra los terrenos edificados como baldios. )

El andlisis de las lineas de edificacién otorgadas por la Munici-
palidad muestra un proceso anilogo al de la evolucion de las tran-
sacciones. Asi,si se comparan las estadisticas por quinquenio que pu-
blican las Memorias de Intendentes y la Oficina de Estadistica se
comprueba que mientras en el periodo 1881-1885, se otorgaron
en promedio unos 64,6 permisos de edificacién por afio, en el si-
guiente -1886/1890- ese promedio ascendi6 a 188,8. :

El Intendente Luis Revol, en su Memoria de 1'889, resume este
proceso de la manera siguiente: “Los antecedentes consignados
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con respecto a la edificacion habida durante 1887, 1888 y 1889
demuestran el asombroso desarrollo y ennquecxmlento que adquie-
re la Ciudad por una parte y la transformacién que por otra se ope-
ra a la vez en su embellecimiento con la reconstruccion, de los an-
txguos edlﬁcxos que desaparecen...” (M. de Int 1889,168)

La cita reaﬁrma los datos estadxsncos éditos que indican una ele-
vada participacién en las lineas de edlficacxon -74,7% en 1889 y
79,3% en 1890- de las denominadas ‘“‘casas de azotea”. Nos queda -
la duda de si la desaparicidon del rubro “ranchos” en los permisos
de lineas se relaciona con una disminucién-de esa forma de edifica-
cién o con la desaparicion del requxsxto de permlso, o por construc-
“cion clandestma. .

La crisis del 90 y el ajuste. de cuentas posterior a la misma inte-
rrumpieron este proceso de expansmn urbana, con la consecuente
caida del niimero de transacciones y -de los precios de la tierra. En
algunos casos especiales, como el del Abro_;al que concentraba auna
poblacién como se decia, en Ia é €poca, de “gente menesterosa”, no se
registrd hacia 1890 ninguna operacion; en Nueva Cordoba o sea la
mentada “Ciudad Nueva” ideada por las élites ochentistas, tampoco .
se realizaron transaccmnes. El auge habaa tocado su fin.
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CUADRO 1

E 32 2 22

 TRANSACCIONES INMOBILIARIAS REALIZADAS POR ARO Y.POR MES

' c N 1 D E 3 ,
MESES 1880 1881 - 1882 1883 1884 1885 1886 1587 1688 1889 1830  TOTALES
ENERO 8 7 12 22 24 k) 38 161 66 150 47 566
FEBRERO § 7 10 15 7 25 47 138 38 128 2 an
MARZO 7 8 32 16 29 34 47 159 54 120 42 548
ABRIL 12 16 13 23 27 74 48 103 89 13 80 616
| MAYO 13 13 27 26 27 5 54 192 136 144 38 m
JUNIO 7 . 23 31 16 37 68 230 187 262 67 919
“JuLIo g 12 30 28 33 34 51 142 142 357 49 922
© AGOSTO 6 9 16 3B 8 38 0 186 125 281 94 930
SETIEMBRE 12 13 17 31 21 35 74 123 167 203 57 753
~ OCTUBRE 13 23 21 . 13 48 52, 16 100 265 145 56 858
NOVIEMBRE 10 26 31 46 23 47 97 15 218 o4 50 . 757
DICIEMBRE 25 17 . 43 36 32 137 82 17 127 98 40° 754
TOTALES: 121 . @ 320 ¢ 338 585 863 1766 1.614  2.003 52

©8.805

- Del total de 8.805 transacciones registradas se excluyd
un 16%:de las mismas por carecer de los datos de super-
ﬁcie y/o precio.
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(UMY 2
seaues

o EVOLUCIUN ANUAL DE LAS TRANSACCLONES P}!R ZONAS»
Barrios 1880 1881 1842 1883 184 1865 1886 1887 1868 1889 1890 Totalus
Centro * 59 62 113 106 138 166 201 386 296 251 64 - 1.840
Altos al Sud ) - 3.7 2 7 8 16 34,," 10 PR o 95
Bajo dél Rfo 14 67 9 13 o1e T w8 s 1se '
Abrojal R | 2 - - 1 3 s 3 2. 5 - .22
Pueblo Nuevo o 2.4 w10 9 6 18 ;2 W1 203
Quintas -~ . 6 10- 27 .37 18 32 99 161 - 12 212 R 1Y)
La Toma T . - - - 2 2 o1 ‘; 193 395 78 1.064
Sub. Oeste . = & = 1. 2 03 - s - e 1 on
MtaClrdoba . - = = = = o+ e - < ;9 S s
Rodrfguez del Busto = - - B 246 2 50
SanMartfn 0 < e - . e . e e 9 45 6 . 60
SoMoree . .3 .1 3 6 A4 2 6 26 1 12 30 -
Su.Este - . 5 & 13 s & 5 Cs 1w 10 e 13 a3
General Paz ' b e w1 a3 u_."; 6 89 13 - 23 418
San Vicente . ¢ 10 200 15 28 S2- 96 135 290 217 183 47 1.0%%
Nueva CGrdoba =~ . .= - - - - e = 250 - 321
villa Smieni;, B Tl . e - 7.
Vitla Revel | =l = o= = = R S TORE.
San Carlos La e e e T R T R Y
Sub. Sud o 7. 16w e 301 s LIRS T T (13
Villa Ferreyra . = = = = = .= = e s s 9 69
Bouleveres S - - = . - - - 7“ - 182 67 "zz9v
Sub, Nor-Oeste . = = = = = = 1 s s 15 10 6
Sub Sedetete .t ' = 2 .= 3 & 1o 4 m
Sub. Hor-Este = =~ = = - T - ' 3 9 5 A 22
Villd Cobrera = = = = = = = =T 11 12 W
Sub. Sud-deste = - = 0 = = = = I T 6.
SlE B ST T S U S S S S |
Totales 160 139 215 228 270 © 401 662 1.455 1.442 1913 se7 1.392

2 gste cundro se confecciond en base al total de law transacciones procesadan, lag que susang

1.3%92.
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Evolucién de las Transacciones por Zonas

Zonas EETR 1880 1881 1882 1883 1584 1885 1886 1887 1888 1859“_ 1890~ Totales

Centro - S e 13 106 . 138 166 201 386 296 251 64 L.EL0
Batrios rzaéiciQnézgs 2 s 15 s8 i 201 306 624 520 sl 120 2.7
Rarrios Nuevos . = = - - 2 2 17 32 55 933 295 2,227
Suburbios 15 e 25 23 a7 26 3 w6 ss 130 7 543
Totales .. 100 138 213 225 268 395 661  1.450  1.438  1.805 562 7,335
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 CUADRO 4

PARTICIPACION PORCENTUAL DE LAS TRANSACCIONES EN LOS NUEVOS BARRIOS

Barrios

1886

1887

1888

'1889 :

1890

Totales:

38,51

La Toma R "17,70 19,19 13,42 | 20,73 | 13,87 |
Nueva Cordoba = | . | 3,24 | 17,38 | 1,26 | f
Alta Cérdoba | | 6,33 5,06 . | 4,9
‘San ‘Martin 0,62 2,36 1,06
| Rodriguez del Busto - 0,14 2,41 0,35
‘Boulevares . 8,50 n,92
San Carlos .| 4,88 12,09
Villa Ferreyra 10,35 2,89 1,60 :
Villa Cabrera 0,07 0,06 | 2,13
Villa Revol | 0,63 4,44
Villa Sarmiento 0,20 0,20 o
17,70 | 22,38 48,95 | 52,45
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EVOLUCION ANUAL DE’LAS TRANSACCIONES DE V.‘IVIENDAS POR ZONAS

CUADRO 5

Otros Barrios

‘Tota]es

: . Centro
ARos e - v v

’ | Cantidad % |Cantidad % |Cantidad | %
1880 - 029 - 96,7 | - 1 3,30 30 100 ,
1881 . - 31 88,57 4 11,43 35 100 ¢
1882 LY -86»67 8 13,33¢ 60 | 100
1883 50 86,21 8 - 13,79] . 58 100
1884 -} - 60 90,91 - o 9,09 66 100
1885 71 . 85,54 12 .14 46 83 .1 100
1886 92 | 80 23 20 115 100 {
1887. 171 85,5 | 29 14,5 200 | 100°
1888 129 55,15 - 69 34,85 "~ 198 100
1889 105 | 60,34 69 39, 65 - 174 100
1890 22 40 33 | 60 ' 55 100
Totales:|. 812 | 75,60, . 262 . 24,39 1.074 100
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A EVOLUCXON ANUAL DE LAS SUPERFICIES VENDIDAS Y DE LA SUPERFICIE MEDIA

TERRENos?soxrxcanos Y BALDIOS

CUADRD N276

TERRENDS EDIFICADOS

| supericie

|Transacciones

Transacciones R f],‘: 5 - Superficie ‘Vendida Superficie Media
hiios g K Superficie Vendida Media - Vendidq: de Terrenos [de Terrenos Edifica Vendida de Terrenos
s e Edificados ,dos (* L : Edificados
, R e e Y omé
. 1880. 100 | 9.544,636 | 2,2V | 95.446,36 30 15.989.35 2,40 532,96
1881 2139 ] 16.527,170 1 3,83 | 118,900,5 - 35 25.608,92 | 3,85 © 731,54
1882) 215 || 10.400.535 { 2,41 48.374,58 60 | 38.065,98 | 5,72] . 634,41
1883 1228 | 24.397.056 | 5,66) 107.004,62 58 | 39.597,05 | 5,95{ - 682,70
188¢| 270 | 12.016,711 | 3,97} 63,391,52 66 [ 39.961,44 | 6,00{ - 605,46
1885) - ‘401 | 22.694.315 |'5,28) 66.594,30 | 83 | 52.707,36 | 7,92 635,02
886! 662 | 95.139.981 |22,09) 143.715,98 15 | 61.172,68 | 9,20 531,93
1887] . 1455 97.556.087 |22,65 | 67.048,85 200 . | 123.214,77 |18,52 616,07
1888 1442 43.789.459 [10,17] 30.368,90 | 198 | 145.779,54 |21,92] 736,25
1889 1913 83.553.045 119,40 43.675,14 174 | 93.868,36 | 14,12 | 539,47
1890 567 9.989.995 | 2,33| 17.619,03 55 29.227,14 | 4,39 531,40
TOTALES 7392 A43b.707{988 100 1.074 | 665.188,59 [}00

(*) Incluye Gnicamente Ié‘venta de casas. Las escrituras no especifican los metros cubigrtosm
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CUADRD

sunzne

e

MORTO ANUAL m:h SUPERFICIE VENDIDA BN 8% P02 200AS

§7.3556.087

sarrics isgo B e 1883 186 IS 1886 1087 1888 1889 1830 ° Totales -
Caseo Chntrico 36,487 WM 61669 e0.ms2 7389 . 105366 | HIB.S 262319 19B.eA® 153250 35000 L.238.93¢
Altos ol Sud - 9 2.977 1,260 110689 168.82¢ LI Neads 985.661 70:m8 . - 1.752.788
Bago dsl Mo - 31 T Y S0 ILaee saer L6 .98 9.3 - 173 IS0 160,246
Abrojal . 376 3t - - s s Lme . lan 1.036 660 - gas
Pustlo dueve 1,092 9.903 .36 1292 157 3,461 S50 an.206 68,907 30721 - 13,03 236.89%
Quints 12630 1587 se.i22 2.7 €0.577 70326 L 19G.93:  AIS.562-  279.785 231.888 26913 1.57C.924
1s Toms - e & - 2.500 3,027 '81.837.836  10.963.153° B.677.321 16.889.E38 1.82.086 121.933:82% ,
Sub, Osste - 1se9n - L 33000 1736475 5,720,052 - s, - LI6.ass | 50,000 H.48T.35
Alea Cordobe - - - - . . - T 177235 252,427 30,160 459.822
Rodrigues du1 Buato . - - ‘. - - - o 10,000 361637 18,300 38973
San Wareln ;. . - . - - - - . woer - asa.20 FRTORNE UR T
. Bub, Morte 326t 9467640  Z7LTEC 2261016 10.083.336 20026 - L0307 3.286.93  LOIOSET 23.773.2% ST.100 82.566,00)
Subs Este 4708,760  2ANGID  6.918.37  3.E0.622  3.233.900  1.835.031  1.30B:252 . 5.03.6Y  2.557.861  9.999.78% 63031 43,327,988
Cesersl Faz 3.128 12,39 sase o500 a0 2.9 7.803  s2.918 133780 99.65¢ © Buskc | &07.001 -
San Vicente 23953 BILBAY  IOLE 104977 260,985 ARS.186  1.205.336 AuBIG.3ZE  14uET2  1.150.51% DX RER S
Fuava éErdohn - - - - - ' - - 61.560  3.809.716 za.ﬂc: - : 3.895.083
Vills Seraiento - - - - . - - e s s o - 8.775
Villa Revol - - - - - - - - - €5.431 - 18,188 0 79.619
San Carlos - - - e o - . - - 1,065,240 . 20,205 1,134ebdS
Sub, Sud %.662.656 3,053,336  3.163.128 13.20.186  1.262.396. 11.266.611 4,309.833 22,199.250. 3.526.276 8.706.316 1,643,892 . 77,306,347
vills Ferreyrs - - - . - . - - 25,000 18573 135} 228107
Sievares - - - - - - - - S smnam assan - . STeBIE
Sab. ior-Ou:y - - - - - - 3,380,000 9.022.38) L5737 L.STRES LISB.ass 36.931.369
Sub, Sud-Esze: : - - 2.880:1%0 - 2130765 1699320 6.386.275 10.735.575 . 0,804,393 1,364,993 34,913,980
Sub. Bor-Late - - - - - 1.578 - 206,601 1,696,027 2703078 1151478 7463676
Villa Cabrars - - - - - - - - o203 13.92¢ 31,998 3625
Sub. Sud-Oeste - - - 73,288 - - < - ios.m 2,000,000 62.4% z.m.m‘
k7 - 826 T6B5 1790466 281.852  BBA.669 202800 1G.IBI  T.IBL4G6 124,753 1.290.43e 1773955
Totales 346,636 16.ST170 10,600,535 26,3970 17.16,711 22,696,315 95.135.981 43.769.439 £3,553.045 9,969,995 * 630,707, 98¢
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;‘DISTRIBUCION PORCENTUAL DE LAS: VENTAS POR INTERVALOS DE SUPERFICIE

CUADRO 8.

Y POR PERIODOS

REVISTA DE ECONOMIA Y ESTADISTICA

. - 1880-1885 , 1886-1890
-Intervalos | Totales de " lTotales de
.+ + . " |Transacciones % |Transacciones %
10-1.000 894 . . 66,02 ﬂ;.zoo . 52,99
1..000-20.000 324 23,92 | . 2.269 37,57
20.000-100.000 3% 2,13 70 2,81
£ 100.000-300.000 |- 34 2,5 187 3,09
+ -de -300.000 | 65 - 4,80 212 3,51
1.354 100 % 6.038 100 %
CUADRO 9 .

o EVOLUCION ANUAL DEL PRECIO DEL'M2 EDIFICADO ¥ BALDIO ($ oro)

k 1880 1881 '1,1882 Tlees 1884 1885
Terrenos edificados 0,023 0,034 0,080 f’o;ogo..‘ o,oz7wffo,1b91 i
| Terrenos baldfos - 0,004 - 0 003", 0,006 - 0,006 0,012 .0,008
1886 1887 1888 1889 1890
Terrenos edificados 0,069 ~ 0,232 0,801 0,273 0,169 °
| Terrenos batdfos” 0,006 0,047 . 0,05 0,004 0,060
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CUADRO 10

PRECIO DEL M2 EDIFICADO Y BALDIO. POR BARRIOS (EN PESOS OR0)

: _ B A R R I 0O S

pros | CENTRO __GENERAL PAZ SAN VICENTE QUINTAS | PUEBLO NUEVO BAJO DEL RIO

' " |edificada| Baldfa|Edificada| Baldfa [Edificada| Baldfa|Edificada| Baldfa|Edificada| Baldfa Edificada| Baldfa

‘f18s0 | 3,374 | 0,968 1,83 | 0,519 | 0,017 | 0,025} 0,066 | 0,706 | - 0,152 f - .} 0,921
1881 | 3,095 | 1,196 | 1,816 | 0,519 | 0,072 | 0,120 | 0,488 | 0,581 | 0,665 | 0,280 | 0,940 | 0,462
1882 | 3,534 | 0,902 | 3,702 | 1,427 | 0,113 | 0,051} 0,588 | 0,270 | - 0,124 | 0,896 | 0,19
1883 | 3,904 | 1,822 | 0,398 | 0,963 | 0,428 | 0,063 0,488 | 0,279 | 0,297 | 0,133 | 1,621 . | 0,596
1884 | 3,986 | 1,722 | ‘2,002 - |0,827 | 0,089 | 0,089 | 0,289 | 0,501 | 0,369 | 0,109 | 0,641 | 1,428

‘|1ess | 3,600 | 1,411 1,746 | 0,772 | 0,063 | 0,083 | 0,408 | 0,826 | 0,664 - 0,85 |0,85

‘|86 | 4,787 | 1,657 | 2,538 | 1,905 | 0,047 | 0,183 | 0,836 | 1,083 | 1,264 | 0,399 | 1,797 | 0,823
1887 | 10,692 | 3,956 | 3,960 |'1,827 | 0,299 | 0,108 | 2,456 | 3,086 | 2,523 | 1,080 {10,787 | 2,393
1888 | 15,014 | 7,660 | 5,679 | 1,512 | 1,072 | 0,726 | 2,563 | 1,647 | 4,683 | 0,657 | 9,772 | 3,779
1889 | 17,214 {11,258 | 10,155 | 3,498 | 2,177 | 0,424 | 5,811 | 4,543 | 4,182 | 1,013 {11,714 | 6,490
1890 { 9,515 | 7,308 | 9,816 | 5,868 | 1,196 | 0,811 [ 4,870 | 2,960 { 2,979 | 0,589 | 2,757 | 3,237
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CUADRO N 11

Tines [rumsacerones| SUREREEEE | v e oo ue, efenccio bl
1880 | 100 | 9.544.636 | .92.905 | 0,023 0,004
1881 .| 139 | 16.527.170 | - 136.811° | 0,034 | . 0,003
1882 | 215 . | 70.400.535 | 193.900 ‘|- 0,080 0,006
1883. | 228 | 24.397.054 | . 262.711 0,020 - 0,006
188 | 270 | .67 | 313.382 0,027 0,012 -
1885 401 | 22.694.315 |  391.000 | 0,109 0,008
1886 | 662 | 95.139.981 |  960.599 | 0,069 0,006 -
1887 | 1.455 | 97.556.087 | 5.029.522 0,232 0,047
1888 | 1.442 43.789.459 | 6.726.015 | 0,891 0,095 - |
1889 | 1.913 83.553.045 | 8.155.892 0,273 0,074

1890 567 19,989,995 |  922.073 0,169 0,060 -

{ TotALEs| 7.392 | 430.707.988 | 23.184,810
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