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CRECIMIENTO URBANO Y TRANSACCIONES INMOBIL:LARIÁS.
EL CASO DE LA CIUDAD DE CaRDaBA ENTRE 1880/90

M. Cristina Boixadós
. Eloísa Gabetta

Introducción

Este artículo, síntesis de un trabajo más extenso,plantea un análi
sis parcial de la expansión urbana de la ciudad de Córdoba.. entre 1880

1 . .y 1890 . .. .

. La investigación cubre eselapso caracterizado por un vertiginoso
crecimiento de la ciudad y denominado generalmente la "decada del
ochenta". El análisis es parcial, puesto que se trabajó casi conexclusi

.vidadcon los registros notariales,de cuyas escrituras se extrajeronlos
datos cuantificables, referidos a: evolución del número de transaccio
nes anuales, cambios en la localización de las compra-ventas, modali-

1 Gabetta, E., y Boixados, M. c.. la expansión urbana y las transacciones inmobiliarias
en el caso de la ciudad de Córdoba. 1880/1890. Facultad de Filosofía y Humanidades U.N.C.,
Córdoba 1984. Agradecemos al Prof.Aníbal Arcondo las sugerencias y asesoramiento brinda
dos, siendo de nuestra responsabilidad los errores que esta versión pueda contener. .
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dades específicas de cada urbanización, variaciones en las dimensiones
promedio de.Ias propiedades vendidas, evolución de los valores regís

. trados por año y precio unitario-del suelo urbano por zonas.

Intereso' explicar los cambios operados en la cantidad y modali
dades de la compra-venta de inmuebles, concentrándose en esta eta
pa el esfuerzo en los aspectos cuantificables del .fenémenorsinem
bargo, se pretendió inscribir las conclusiones en un marco más gene~

ra1 que el estrecho análisis de los datos logrados. Esas conclusiones
deben tomarse como rsugerencias para discutir y completar el aná
lisis del· proceso de urbanización rápido operado en 'la, ciudad de
Córdoba en el período estudiado.

La expansi6n de la economía cordobesa en el período 1880-1890-

El período 1880/90 se caracteriza por una etapa de expansión eco
nómica, que comprende parte de dos ciclos en sus fases de expansión
y de contracción. Los 'seis primeros años 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- .
cios de la crisis de 1890.

La expansión aque hacemos referencia se inscribe en un proceso
general de auge .provocado .en el país por la afluencia de capitales ex
tranjeros e inmigrantes. El mismo vino acompañado por cambios de
tipo institucional a los que se ha dado en denominar genéricamente,
''proceso de modernización".

La ola ,de. capitales que caracterizo el período posterior a 1885,
. se dirigió fundamentalmente al sector transporte, directamente, o'
indirectamente como empréstitos al gobierno, quien los canalizó
hacia inversiones en infraestructura.

La expansión económica basada en la entrada de capitales y mano
de obra extranjera, dependió obviamente de la oferta de esos recursos
en los países centrales, fundamentalmente Gran Bretañaide ahf que las
crisis internacionales se tradujeron en dificultades para la economía
del país.

Esas crisis del siglo XIX, se expresaban en la economía argentina
como momentos en los que coincidían, el mayor peso de Iosservi-
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"

cíos de capital extranjero con la reducción drástica del saldo de la ba
lanza comercíal.Disrninuía a otro nivel la entrada de inmigran tes.

Hasta 1890, las provincias tenían cierta autarquía tinanciera, 10 '
que les posibilitó la ejecución de una política tIue aunque consonante
con la nacional, permitió que se realizara con cierta autonomía por
los elencos gobernantes locales. Esto posibilitó la participación' de
las élites cordobesas en la tramitación de proyectos de inversión o
colocación' de empréstitos. .

Si bien la polirica ferroviaria fue organizada a nivel nacional,
el carácter ceritral de la provincia hizo que se beneficiara con casi
todos los proyectos de integración territorial, lo que favoreció fun
damentalmente a las regiones del sur y 'este, que hasta ese momento
habían sido zonas' marginales o de escaso desarrollo. El costo de trans
porte ferroviario posibilitó la puesta en producción de zonas nuevas,
que se beneficiaron con la ley de colonización de 1886, que organizó
la colonización llevada a cabo por particulares.

A' otro nivel, el ferrocarril contribuyó a valorizar el suelo al po
sibilitar el desarrollo agropecuario. Los departamentos del sur y este
se convirtieron en zonas de expansión agraria y sus tierras fueron ob
jeto de una valorización ficticia que se relacionó también con la po
lítica hipotecaria y la fiebre de especulación que acompañó al perío
do de auge anterior a la Crisis del 90.

Ya durante la década anterior, el estado provincial se había des
prendido de la casi totalidad de la tierra pública. En ese proceso de
privatización del suelo se habían beneficiado sectores ligados algo
biemo o que contaban ton capitales o crédito para su compra. Ahora
se 'trataba de aprovechar su valorización vendiéndola fraccionada o.po
niéndola en producción.

En 1881, se dictó una ley de ordenamiento monetario que estatu
yó el sistema bimetalista, de patrón oro/plata. Sin embargo subsistie
ron en ciruc1ación otras monedas, provenientes de la acuñación rea
lizada en distintas regiones, 10 que obligaba a una operación de cam-
bio. '

El Banco Provincial, al amparo de la ley de Bancos Garantidos se
convirtió en un ente emisor y realizó una.política de expansión mone-
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taria similar a la llevada a cabo por otros bancos, como por ejemplo
el Banco Nacional, Fué además un elemento muy activo en la cap
tación de capitales y posterior distribución a través del crédito a sec-
tores ligados al negocio inmobiliario. '

En la práctica I~ ley de Bancos Garantidos habfadado cierta auto- '
nomía alas entidades bancarias provinciales para expandir la moneda.
Para ello se contrajeron empréstitos con cuyo producido se emitieron
billetes. Esa política fue poco ortodoxa ya" que' los .bancos sobre
expandieron sus emisiones. Vale la pena reproducir los juicios de

, M. Río sobre el particular: "Acogido a la ley de Bancos Garantidos,
por decreto del 18 de febrero de 1888 el Banco había elevado su
emisión hasta 8.000.000 y, según la, Memoria había conseguido
autorizacíónpara aumentarla hasta 25;000.000" (Río,1900,94). '

, ,

En' el caso 'del' Banco Provincial se 'realizaron emisiones sin res
paldo y se utilizó el crédito en la actividad especulativa sobre. tierras
y proyectos de inversión. El mismo autor comenta asfIos efectos de
aquella poIítica:"Se inflaron todos los valores, el preciode la tierra
alcanzó cifras desconocidas, y las oficinas públicas empezaron ano dar
abasto para la, anotación de las compra-ventas por cantidades fabulo
sas. La especulación limitada por entonces a determinados círculos
se ,propagó como una epidemia por todas las clases sociales, mientras
el Banco soplaba a manos llenas sus dineros, hasta.el punto de que,
en 1887, las suinas colocadas IIegaban a $ 18.471.605 pesos, quince
millones más que en el anterior" (Río, 1900,93).

"

Las 'emisiones monetarias subsituían a los escasos recursosfis-
cales provenientes de la contribución directa 'y otros impuestos,
es lo, que se consideraba como ''utilidad'' del Banco. Así para un
año 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 provinciales, sólo 0,756 millones provie
nen de la contribución directa y 2,5 millones de las "utilidades" .del
Banco (Latzina 1891,220). . .

El grupo político dirigente, que se confundía muchas veces con los
integrantes del Directorio del Banco' rué el principal beneficiario de
la política crediticia' ímplementadáa,

El dinero captado en los mercados de capitales europeos a través
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de empréstitos no sólo sirvió para expandir la cartera del Banco, sino
que permitió llevar a.cabo un plan. de obras públicas que favoreció
fundamentalmente al ámbito de la Ciudad de Córdoba ( obras de rie-.
go, servicios telegráficos, 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 sólo se consiguieron préstamos en el períódo de auge, que se ini
ció con posterioridad a 1886.

Los años posteriores a esa fecha y hasta 1889, fueron de una ex
pansión febril producto de la actividad especulativa. Resulta quizá i
lustrativo el juicio del Dr. Francisco Latzina que refiriéndose a los tres
años que comprendió ese corto período, dice: "Recuerdo todavía,
como' si fuera hoy, esos famosos tres años de 1887, 1888, 1889, épo
ca en que no sé. hablaba sino de millones ganados en ocho días; época
en que brotaban diariamente por docenas las Sociedades Anónimas
más estrafalarias y en que; por consiguiente, nadie se había. echado
a reir si se hubiese procedido a la formación de una Compañía pa
ra explotar una mina de macarrones; época en que todo el mundo
los abogados, médicos, ingenieros, changadores y hasta Ias mujeres
ómnibus, abandonaban sus tareas habituales para ir a jugara la bol
sa o a especular en terrenos. En estos tres años californianos se de
rrochaba a manos llenas los empréstitos y las emisiones, y se satirio
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 especulación, un sector de la producción resul
tó favorecido por el auge económico, fué el de la agricultura. La
política de colonización ahora ensayada, no tuvo las características.
de la ley de. promoción de 1871, sino que tendió a favorecer la va
lorización de tierras, cuyo precio inflado era producto de la especu
lación. Así se amplió la superficie colonizada, la producción de ce
reales y la población dedicada y empleada en la agricultura. El cuadro
siguiente da' una idea de esa expansión..
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N~ de Colonias .Superficie Superficie
.col()Jiizada ' 'cultivada

(HaS.) (Has.)

1H87 31 443.295 22.163
1890 70 568.862 227.000
1895 146 1.415.435 503.068

Población

5.560 .
10.20'1
35.771

Fuente: Latzina, F. 1981, 766 YArcondo 1965,83.

. ¿De, qué manera.mfluyó en la ciudad capital la expansión econó
mica experimentada a nivel provincial? Si bien, las regiones más bene
ficiadas por el desarrollo agropecuario fueron las del Este y Sur de la
Provincia, la dudad de Córdoba se vió indirectamente favorecida con
ese crecimiento. El proceso de modernización puesto en marcha por
las .admirristraciones de los gobiernos de Del Viso, Juárez Célman,
Gavier y .Olmos perfeccionó y amplió los servicios burocráticos-ad-

.ministrativos, lo q\le .significó' un crecimiento del sector servicio.
e

El hecho. de' ser la ciudad de Córdoba un nudo troncal del siste- .
ma'ferroviario hacia el Norte y Oeste del país, llevó a instalaren el ám
bito deIa urbe una serie de empresas vinculadas al transporte ferro
viario Ttalleres, oficinas, etc .•.). El desarrollo de las líneas férreas
posibilitó la circulación de mercaderías entre las regiones norte,'
oeste yel puerto de Buenos Aires, actividad de la que. participó
el comercio de Córdoba. La sustitución del tráfico de carretas y men
sajerías por el ferroviario dejó por otra parte una cantidad de recur
sos y capitales sin ocupación, 10 que· obligó SÜl duda, a buscar otra
colocación lucrativa. Aunque no existe un estudio pormenorizado
de la evolución del comercio, hay abundantes referencias a la ins
talación de empresas dedicadas al negocio mayorista, en gran parte
en. manos de 'extranjeros, inmigrantes de reciente radicación en Cór
doba (Guía Industrial, 1885.)

La 'complejidad de la vida urbana, requirió una serie de bienes
de producción local, que constituyeron las industrias de crecimien
to vegetativo, fábricas productoras de alimentos, bebidas e indumen
taria. Se cita. la existencia de fábricas de zapatos, porcelana, velas,
jabón, etc••• (Guia Industrial, 1885.)

80

,•.1



CRECIMIENTO URBANO Y TRANSACCIONES INMOBILIARIAS

El sector construcción vió incrementada su actividad con la eje
cución de obras públicas requeridas por la complicación de la adminis
tración provincial y municipal. (Aguas Corrientes, Gas, Puentes,Cami
nos, Empedrados, etc.] Entre las.obras relevantes.construídas se desta
can: la construcción del edificio del Banco Provincial, el Teatro Rivera
Indarte, la Cárcel Penitenciaria; además de varias plazas y parques.

I. .

También la actividad particular de construcción se incentivó por
la demanda de casa-habitación de una población .creciente, Así afir
maba LópezValtodano, al respecto: "Pero la producción de ese artí
culo (la cal) es tan crecida, y tal el consumo dentro de la provincia,
merced al' c:;onsiderablemovimiento. de edificación, que no cesa de al
gunos años a esta parte, que la exportación apenas representa un 35%
con relación a la producción"{Guía Industrial, 1885,72).

'Se amplía el radio urbano, al crearse nuevas urbanizaciones,
muchas de ..• ellas con características particulares desde el punto de
vista funcional. Así, Alta Córdoba reconocerá su origen en la radica
ción de obras ferroviarias; otras, en el parcelamiento suburbano
determinado por la irrigación, o en el caso de Nueva Córdoba, 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
nómenos reseñados brevemente se constituyó en.el demento di
rectamente relacionado con la ampliación de la ciudad. Los datos
demográficos que poseemos son parcelarios y provienen en su ma
yoría de estimaciones elaboradas por la Oficina de Estadística. Estas
estimaciones y los datos censales del levantamiento de 1887, nos
permiten, sin embargo, bosquejar el comportamiento de la pobla
.cióndurante el período que revisamos. De acuerdo a esas fuentes,
la población había crecido unos 10.507 habitantes durante el perío
do 1879-84 y entre 1884-87, unas 12.000 personas (Memoria de la
Oficina de Estadística, 1881 y Alvarez, 1896,186).

Si se toman en cuenta los datos del crecimiento vegetativo propor
cronados por José Alvarez, resulta que las diferencias. acumuladas
entre nacimientos y defunciones, distan bastante de los saldos ob
tenidos. por las estimaciones, lo que lleva a suponer un flujo cre
ciente .de migrantes hacia la ciudad. Sin embargo, esto podría ser
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contradicho por las afirmaciones de personas que sostienen que la
inmigración es, 'exigua, (Ej;E. López Vaítodano]. .Pensamos 'que
se refieren a la mmigracion registrada como tal, obviamente extran
jera, y no ,41 las migraciones en general,y en especial a las del campo
'a la ciudad." De otra manera no se justificarían los saldos de creci-
miento efectivo de población que se registran entreel: Censo de
1887 y las estimaciones de referencia.

Hacia1880 la ciudad no había resuelto,sin embargo, losproble- '
mas ligados a la salubridad urbana, ra que aguas corrientes, barrido,
limpieza y otros servicios que hacían al saneamiento de la misma,
comenzaron recién a organizarse, con las dificultades propias de un
proceso tan rápido de crecimiento urbano. Esto explica el .aumento
súbito durante períodos cortos de la mortalidad producida por enfer
medades epidérnicas, -cólera, tifus etc- Latasa promedió de mortali
dad que se obtiene de las estimaciones oficiales, oscila normalmen
te alrededor del 28 por mil, pero en años en los que' se registran epi
dernias esa tasa asciende a más del 30 por mil-33,80%o en 1887-,
según Alvarez [Alvarez, 1896,209).

Quizá valga la pena reseñar brevemente elcomportamiento de la
natalidad, cuya tasa bruta ,de nacimiento registrados superaba el
40%0 (Alvarez,1896,195,209,210). La elevada mortalidad infantil
cerca del 40% de la mortalidad general- da cuenta precisamente de que
aún no se ha generado un cambio en el comportamiento demográ-.
fico ' urbano; producido , por el mejoramiento económico general.
Es que la vida urbana complicaba los" problemas existentes, en la
población respecto a salud, higiene, vivienda, etc.

Transacciones Inmobiliaríass

". La evolución del número de transacciones anuales 'permitió dife
renciar períodos acordes a los ciclos económicos. El comportamiento

'de 1~ mismas re~stró' un" moderado .crecímiento en los primeros
seis años. de la decada, durante los cuales se concentró el 20,67%
del total. En los cinco. años posteriores. -1,886/1890- se registró
un 79,38% (Cuadro 1). Los de mayor actividad inmobiliaria fueron
1887,1888 y 1889. Este último registró- el.23,77% del total de las
operaciones del período. . ' .

La- distribución por trimestre de Ias ventas de ese lapsoIllostró
que el mayor porcentaje dé ellas se concentró en el tercer trimestre

,del año: durante el mismo, se realizaron el29~58% de las transac-
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ciones. El trimestre que registró menor actividad -18% - fue el que
comprende los tres primeros meses del año. En esta distribución
influyó el comportamiento de los años 1887 y 1889, en los que se
registró el mayor número de.operaciones anuales.

La urbanización de Córdoba operó pocos cambios hasta 1885,
las áreas en las que se registraron operaciones de compra-venta de
inmuebles son casi las mismas de la década anterior (Saenz, 1976).
Esas áreas comprendían el casco céntrico y los barrios: San Vicente.
General Paz, Pueblo Nuevo, El Abrojal, Altos al Sur, Bajo del Río
y Las Quintas.

Hacia 1886, se amplió el radio urbano, incorporándose el Pueblo
de la Toma y eri los años siguientes: Nueva Córdoba (1887), Alta
Córdoba, .San Martín, Villa Cabrera,' Villa Ferreyra, Rodríguez del
Busto, Villa Sarmiento en el año 1888 y Villa Revol,Los Boulevares
y San Carlos en 1889.

En 18901a ciudad cuenta con diecinueve barrios y ocho zonas sub
urbanas: Norte, Nor-Oeste, Nor-Este, Sur, Sur-Oeste, Sur-Este y Su
burbios Este y Oeste, como se puede observaren el plano de locali
zación de 1'!S transacciones yen el Cuadro 2.

La cantidad de operaciones en el área céntrica y barrios tradicio-'
nales -.así· denominados' por nosotros-: Las Quintas, San Vicente,
General Paz, Pueblo Nuevo y El Abrojal, disminuyó en el segundo:
J?eríodo-1886/1890-, con la aparición de las nuevas urbanizaciones
{cuadro 3). El Centro concentro en los primeros seis años el 47,94,% ,
de las transacciones y su participación disminuyó a un 19,91% para
el quinquenio posterior. En el caso de los barrios que denominamos
tradicionales, su participación cayó de 42,41% al 36,19% . En resu
men, obtenemos para el período en. el que se incorporan las nuevas
urbanizaciones-1886/90- la distribución siguiente: Centro y Zonas
Tradicionales, 56,10% ,Nuevos Barrios 36,95% y Suburbios, 6,95% .

En el' cuadro 4 , se puede observar la participación anual de los
Nuevos Barrios en el total de las transacciones. En orden decrecien
te: La Toma 2 , Nueva Córdoba 3 , Alta Córdoba, Los Boulevares,

2. Por la metodología empleada se excluyeron los derechos indivisos del Pueblo de
la Toma vendidos en los años previos a la sanción de la Ley sobre Comunidades Indí
genas (28 de Octubre de 1.885) por la que se delimita las dimensiones de los lotes.

3. Las expropiaciones de esta zona se inician con la sanción de la Ley del 28 de
octubre de 1886 para la ejecución de Nueva Córdoba.
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etc.. Llama la atención la importancia relativa que cobra la deno
minada. "Colonia Agrícola de .San Carlos" en ,1890",10 que quizás
se explique por un proceso de ruralizaciónligado a la crisis..

Se considera la compra-venta de casas como otro elementom
dicativo de .la expansión urbana, Este .... análisis muestra un. compor
tamiento diferencial si se comparan los dos períodos (1880/1?85
y 1886/1890). El Centro participaba durante el primer lapso con el
88,25% delasventas, porcentaje que desciende al (59,94°(0 con posterio-
ridad a 1886 (Cuadro 5). .

El análisis de las transacciones, indica que a partir de 1886 y hasta
1889, las superficies vendidas. se incrementaron. con excepción del
año 1888. No se ha encontrado explicación .a este fenómeno, que
coincide con un .a.umentode los precios. Quizá el gran volumen de
los años 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 Córdoba (cuadro 6)•

. .El.cociente entre superficie total vendida por año y la cantidad de
.transacciones no muestra una tendencia def;nida. como puede .obser
varse en el Cuadró 6; por efecto de las transacciones sobre grandes su- .
perficies verificadas en Ias zonas suburbanas, como por ejemplo, la
que"_re,~p.;<I. .. en los Suburbios Norte .el. señor 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., q1Je totalizaron
81.836.682,65 metros cuadrados, en 11Ttransacciones. .'

Se observaen general,uná disminución de la ~uperficieIÍledia
vendida. En 1<l.S-zonas suburbanas, en los años finales deIa década se
loteái}úunidades de 2.500 metroscuadrados en I,;osBoulevares y en
Villa Ferreyra; en La Toma, de 1250; Villa Revol 600 y San Carlos,
305 metros cuadrados. ' . .

·Las superficies anuales vendidas de terrenos .edificados (cuadr06)
muestran un comportamiento semejante al de los. terrenos en gene
ral: No sucede lo mismo con el año, 18~8,en que las ventas de lotes
edificados. aumentan y constituyen el maximo de la serie. Este hecho
refuerza 'nuestra in~erpretación anterior sobre las causas de la caída

'evidenciada de las superficies vendidas en general, para 1888.

La venta de lotes' edificados no muestra gran variación en la su
perficie medía.talcomosemanifiesta en el Cuadro 6. Influyó posible
mente en esa constante, Jos hábitos de vida y las formas que adquirían ,
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.la construcción y disposición de las viviendas.

El análisis de la participación 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 más

. elevados -28,31% para el primero y 61,68% para las ocho áreas subur-
. banas. En La Toma, estos resultados fueron producto del elevado .nú
mero de transacciones (1.094 ventas sobre un total de 7.392), como
así también de la venta de grandes extensiones. En los Suburbbios
no ocurrió el. mismo fenómeno ya que se concertaron pocas tran
sacciones (543) pero, con superficies muy grandes. De allí los ele
vados. porcentajes arrojados para estas zonas. El Centro, por el con
trario, 'resulta con una escasa participación en e1total de la super
ficie vendida (0,26% ) debido a la dimensión reducida de los lotes;
pero figura con el mayor número de transacciones.

Sise distribuye el número total de ventas por períodos y por
intervalos de superficie -Cuadro 8- se observa una disminución por
centual relativa de las ventas de propiedades de, superficie menor
a los mil metros cuadrados durante el período 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 urbanización 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 aumentó su partici
pación durante el segundo período. Algo similar ocurrió para el in
térvalo entre los 100 y 300 mil metros cuadrados.

. Para los intervalos. mayores de los 300.000 metros cuadrados,
la participación porcentual cayó, durante el segundo período. In
fluyó en ese comportamiento el aumento de las ventas .de propíe
dadesparceladas, vendidas en superficies que en promedio, eran me
nores a los 2.500 mts, cuadrados. Así el Centro, La Toma y en menor
proporción en San Carlos y Villa Ferreyra, se lotearon superficies
que oscilaron entre los 1.200 y 1.300 metros cuadrados. En otros
loteos corno los de San Vicente, Las QuintasAlta CórdobaLos Boule-

'vares, se vendieron superficies mayores. '

La Valorización de la Tierra urbana:

Si se considera todo el período y el total de las transacciones de
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tierra edificada- terrenos y sitios edificados, casas, quintas y dere
chos sobre tierra edificada- qm¡: registra el Cuadro 9, se observa que
el precio del metro cuadrado crece entre 1880 y 1882, cayendo du
rante los años ·.1883/1885, por efecto de la crisis económica general.

Con posterioridad a 188ó .y especialmente en el bienio 1887-88
se produjo un aumento que se supone se relacionó con la expansión
general provocada por los empréstitos obtenidos por la.Provincia en
el exterior. En el caso de las tierras sin edificar -terrenos, sitios, fincas,
estancias y derechos sobre tierra sin edificar, ver Cuadro 9- elmá
ximo se registra en 1888. Los años de máximo precio del metro cua
drado sin edificar no coinciden para todos los barrios: El Centro, Las
Quintas y Bajo del Río lo registran en 1889; Pueblo Nuevo en 1887
y General Paz y San Vicente prolongan 'su apreciaciónhasta 1890.

El ritmo de valorización del metro cuadrado edificado se asemeja
al descripto para la tierra baldía con algún desfase,como se puede
observar comparando el cuadro que resume el precio. del metro cua
drado por barrios (Cuadro 10). La valorización en las nuevasurbani
zaciones operó un comportamiento similar a! de los barrios ya exis
tentes: aumentó el precio del metro cuadrado en el año 1889, deseen
diendoen el año siguiente, a excepción de la tierra edifícadaenAlta
Córdoba que continuó 'valorizándose. En el PUeblo de La Toma,
se observó un descenso en el precio del metro cuadrado en los añ.os
posteriores a la sanción de la Ley de 1885, sobre Comunidades In-
dígenas. .

El período expansivo que se inicia en nuestra provincia, .conIa
entradade capitales, a partir de 1886, también se ,reflejó en el nego
cio inmobiliario; se registró el mayor número de transacciones entre
los años 1887/1889, las superficies vendidas delaño 1887 fueron las
más elevadas de la década, en 1889 se verificaron los montos máximos
de las ventas, observándose, asimismo" los mayores precios del metro
cuadrado (baldío y .ediñcado] en los 3 años previos a 1890 (CUa-
droll). ., '

La expansión de la ciudad de Córdóba 1880/1890 '

La traza origina! de la Ciudad, compuesta de. setenta manzanas,
.se amplió hacia finales del siglo XVIII, más allá del límite natural im
puesto por La .Cañada. Enesa época, se construyó un puente sobre la
misma, a la altura de' la actual calle 27 de Abril, lo que permitió la in-

'corporación a la ciudad de aquellos terrenos, que en lafundacíón se ha
bían destinado para cultivo. Dicha, zona se denominó Las Quintas. La
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1- cencro

Z- Bajo dal lU:o
3'- El Abrojal

4- Pueblo NulÍVo

5- Las QuiAcas

6- La TDlll8

7- Suburbio Oesce

8- Alca C6rdoba
9- Villa Rodr!gue: del Busco

10- San Ilart!o

11- Suburbio Norte
lZ- Suburbio Este

13- Puebio General Paz

14- Pueblo San Vicenta
15- NueVa C6rdoba

16- Villa samienco.

17- VWe llevol
18- San Carlo..

19- Suburbio Sud

20- Villa Ferreyra

Z1- Lo. Bou1evara.

2Z- Suburbio Hoc-oeace

23- Suburbio Sud-Eate
Z4- Suburbio Hor-Eate

ZS- Villa Cabrera

Z6- Suburbio Sud-oeece
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segunda ampliación se efectuó a comienzos de la década de 1860,
hacia el Sur-Oeste con la urbanización de Pueblo Nuevo y El Abrojal.

Durante los diez años' siguientes, y en gran medida como resul
tado de la llegada del ferrocarril, la ciudad se amplió 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 primera, se formó un centro
poblado, bajo la iniciativa de su loteador Agustín Garzón, con carac
terísticas de residencia temporaria. de verano y zona de agricultura ba
jo 'riego, Este barrio registró en la década de 1880, una intensa activi
dad inmobiliaria.

General Paz, loteado por Augusto López, se convirtió en una zona
urbana q:ue se incorporó al radio de la ciudad en 1880; es el primero
de los barrios dotados con los servicios públicos de alumbrado a gas, a- .

-guas corrientes y servicios tranviarios. Este equipamiento definió su
carácter netamente residencial. Sus tierras se cotizaban en esa época,
como las más caras -después de las del Centro-, lo que se justifica
dada su ubicación y características. .

. .Hacia el Oeste, más allá de Las Quintas, se asentó desde el siglo
XVII la comunidad indígena de El Pueblito o La T0Ina. El desarro
llo producido-durante la década de 1880/90, fué la consecuencia de
'la aplicación de las Leyes de Comunidades Indígenas del 21 de di
ciembre de 1881 y del 28 de octubre de 1885.

. 'En la primera se determinaban las bases parala conformación de
los. pueblos indígenas existentes en la provincia, se delineaba una villa
con manzanas de 100 metros por costado, solares para plaza, iglesia,
policía, etc., también se delimitaba la extensión del lote que sedaría
gratuitamente a cada comunero. Otra parte del terreno estaba desti-

. nado a tierras 'rurales y el resto se subastaba en remate público. Con
la ley 1.002 del.28 de octubre de 1885 se completan los requisitos
de la ,expropiación. La Mesa de Hacienda fue la encargada de po
ner en .venta estas tierras.

La baja valorización de estas tierras, señalada por Nacuñan Saenz
para la década 1870/80 se mantuvo durante el período que estudiamos..
El bajo precio de las mismas se explica, entre otras cosas, por la distan
cia al casco' céntrico, la falta de agua potable y la cercanía al Cemen-
terio Municipal. .

, La: extensión 'de la dudad, hacia la zona denominada en la época,
Altos del Sud, se vinculó al proyecto de construcción de un barrio .
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residencial con modernas características de trazado. El mismo se ins
cribió en la política de obras públicas de Ambrosio Olmos y se mate
.rializóa .partir del período de auge económico, posterior a 1886,
paralizándose luego a consecuencia de la crisis de 1890. En este pro
yecto, como en otros de la década,se conjugó la iniciativa individual
con la política oficial. La primera,representad~por Miguel Crisol, se
propuso urbanizar esas tierras altas y construir una serie de obras,
una de las cuales sería el parque que hoy conocemos como Parque
Sarmiento. El gobierno, por su parte, se comprometió a expropiar
las -tierras que .. ocuparía .la urbanización. Las expropiaciones.excedie
ron los cálculos previstos a causa de la valorización de las tierras
por la Incidencia de las Obras de Irrigación y por el Proyecto de la
"Ciuda~ Nueva".

El ferrocarril y .las obras .de irrigación de los Altos fueron en la
.década .de 1880, dos elementos que coadyuvaron a la ampliación
del radio urbano. Alta Córdoba -cuya actividad inmobiliaria estuvo
en manos de la sociedad de Antonio Rodríguez. del Busto, Marcos

:N.ltiárez y Ramón J. Cárcano- se constituyó en un barrio en el cual
se ·localizaron los .talleres y estaciones ferroviarias y también las vívíen
das,de,;los_7trab~adores del riel.

La construcción de los canales de riego -iniciada en 1885 y libra- 
da al servicio público en 1890- permitió la ocupación de las áreas
.suburbanas de los Altos del Norte y del Sur, conformandocentros
. agrlc61as.-...En-"la primera zona, Los Boulevares y Rodríguez del Busto;
en el Sur, Villa Revol y San Carlos. Participaron en la compra-venta
de las tierras, de estas dos últimas urbanízacíones.Pablo Cottenot y
Carlos Cassaffousth. E:U los suburbios del Nor-Oeste, aledaños al ano
tiguo .can:iino.a Río Ceballos, coménzó.accnformarse otra urbaniza
cióp, a fines de la década de. 1880: San Martín..En la misma, residie
ron los Ú:aba.jadore~ de las obras de irrigación. Villa Cabrera se formó
en 1889, enIoteos efectuados por sus propietarios: la familia Ca
brera.

La ampliación de la ciudad vino acompañada de cambios en las
condiciones de confort y salubridad. Las obras de Aguas Corrientes
se inauguraron eñ 1883. y cubrieron las necesidades de 140 cuadras
del casco céntrico-.Ese servició se amplió en 1885 a Pueblo Nuevo y
en 1886 a -Barrio. General. Paz. -El alumbrado siguió más o menos
el mismo desarrollo de las aguas corrientes, originariamente era a gas,
o a kerosene y se modernizó con la inauguración de la iluminación
eléctrica, enJ888. . - . '. .
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El Centro mantuvo con exelusividád ciertas funciones como la
educación media y superior; era el asiento además de los cuerpos de
gobierno, teatros, bancos e incluso de la cárcel. Si bien todas estas
actividades burocrátieas-admínistrativas se continuaron desarrollando
en el ámbito del Centro, se observó una cierta descentralización de
aquellas obras destinadas a su aprovisionamiento o su mejoramiento
sanitario. y de confort. Aaí; por ejemplo, se trasladó la Plaza de Cap-e
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 Río Primeio,estaba constituídapor
lo que se denominó Bajo del Río; hasta mitad de la década de 1880,

" esos terrenos se anegaban en los períodos de crecidas. El trazado
delBoulevard deCircunvaIacÍón en 1889 y la regularización del
caudal del Río por el Dique San Roque, disminuyó el área inunda
ble y. recuperó partes de estas. tierras gue luego fueron rellenadas
y utilizadas (M. de Int, 1889,23)~ . .

Al efectuar el análisis de las transacciones, señalamos algunas ca
racterísticas del mercado inmobiliario, con respecto al Centro. Esta
zona siguió siendo la de mayor demanda, tanto en lo que se refie
re a terrenos edificados como a baldíos. De un total de 7.392 opera
'ciones, 1840-es decir, el 24,89% - correspondieron al radio céntrico•.
Aproxímadamentejla mrtad de estas compra-ventas transfirieron
ep1"opierladde casa-habitación. El precio del metro cuadrado en el
Centro, tanto de la tierra edificada como sin edificar, fue durante
todo el período -como es lógico, por otra parte- el más caro de la
ciudad. , .

.La evolución creciente de las transacciones sobre terrenos -'tanto
edificados, como, sin edificar- registróel máximo de actividades hacia
1887. Vale la pena recordarla incidencia que tuvo en este fenómeno,
la expansión producida' por el dinero ingresado. a la Provincia como
empréstitos. Los precios obtenidos en 1889 fueron los máximos. Com
parando los del comienzo del período con Jos de esta fecha, se veri
fica un crecimiento de uno a doce para los terrenos baldíos y de uno
a cinco p~a las casas-habitación, Ese aumento fué obra del creci
miento urbano y también producto de la especulación; cuando és
tacesa en 1890, los valores caen abruptamente. Los efectos de la
Crisis se prolongan más allá, (le! período que revisarnos, según lo e- .
videncian los datos del' Segundo Censo Nacional (1895).

Conclusiones

"Todos están contestes en reconocer que Córdoba se ha trans-

89



REVISTA DE ECONOMIA y ESTADISTICA

formado de algunos años a esta parte y que el soplo vivifican te del
progreso moderno ha descendido sobre ella,' imprimiéndole pode-

. roso impulso, haciendo crecer. y desarrollarse los gérmenes de vi
da que contenía en su seno y despejando la pesada atmósfera que
antes la envolvía para dar paso a los esplendores de la civilización".
La extensa frase, reproducida de la Memoria del Consejo Comunal
Ejecutor, correspondiente a 1882, sintetiza la visión que se tenía
a comienzos del período sobre la evolución que había operado la
Ciudad en los años inmediatos anteriores. (Memoria del \..oonsejo
Comunal ejecutor 1882,8). . . .'

Todo indica efectivamente, que' ese' "soplo vivificante del progre
so moderno", se concretó con la política de inversiones ejecutada
a partir de 1886. Aunque parezca redundante, vale la 'pena trans
cribir los juicios y apreciaciones de Santiago Albarracm, publica
das en pleno proceso de cambio y que. resumen la visión. optimis
ta de la expansión urbana. Albarracín describe así a Córdoba: "Edi
ficada sobre la margen derecha del Río Primero, en el valle que este
riega, dominada por las altas barrancas que la limitan a una y otra'
banda, la ciudad de Córdoba ofrece un aspecto singular".

Allá está San Vicente; sobre; la margen izquierda General Paz;
allá en la altura sobre Los Altos del Norte, surgen blancas y coque
tas casas; es la Alta Córdoba; y más acá la gran masa, imponente
en. aquel cuadro que constituye la ciudad propiamente dicha". .

"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 Córdoba, que antes se ahogaba,
oprilllida por las altas barrancas que los obreros. de Crisol van des-
montando ynivelando" (Albarracín, 1889,414). . .

La enumeración que sigue a este. desarrollo ilustra de todas las
obras de confort, salubridad yembellecimíentc con que se ha do
tado a Córdoba en los años inmediatos anteriores a la edición de su
libro (1889). AIltes .ha])Íamos .... parafraseªc!oaotrQcoetáneo tes!!:
go -Manuel E. Rfo-, quien responsabilizaba dé ese auge urbano a los
tres empréstitos -1886, 1887 Y 1888-. que habían obrado directa
e indirectamente. en el crecimiento de 'la ciudad de Córdoba. Direc
tamente al permitir el'financiamiento de obras como las de aguas
corrientes, de irrigación de los suburbios, de telégrafos y teléfonos,
y el proyecto de Crisol de construir la Ciudad Nueva; indirectamen
te, al expandir el crédito mediante el aumento del capital del Ban-

. co Provincial. . ... . .
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Las inversiones en infraestructura produjeron un aumento de la
ocupación a la que se agregó la construcción de obras ferroviarias
localizadas en el ámbitourl>ano. Las estimaciones de lapoblación
obtenidas a partir de los datos censales de 1869,. efectuadas por
la Oficina de Estadística para comienzos del período y 'los datos
de los Censos de 1887 y 1890, muestran un vertiginoso crecimien
to de la población de la ciudad de Córdoba como lo revelan los si-
guientes datos: . .

Años

1869
1879
1884
1887
1890

N° de Habitantes

34.458 (Censo Nacional)
43.493 (estiro.ación de la Oficina de Estadística)
54.000 (estimación de la Oficina de Estadística)
66.247 (Censo Municipal)
65.472 (Censo Provincial) .

Si por otro lado, se tiene en cuenta el crecimiento vegetativo
producido en Córdoba en la década, no puede concluirse en otra
explicación que la que adjudique una responsabilidad decisiva en
el aumento de la población 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
urbanización, quizá valga la pena reiterar la información dada por el
Intendente en su Memoria de 1889, en laque calcula entre 50Q y 600
obreros que trabajan, hacia esta fecha, en el proyecto de edificación
de la Ciudad Nueva. Otro tanto ocurría, sin duda en las .obras de irrí-
gación y de transporte. .

A'pesar de la identificación que puedehacerse de la década del8Q
con •. la. pólítíca dé corte libéral.vel' estado provincial participó activa
mente eIlla política de urbanización .de la. Ciudad. Lo hace de dos
maneras:' una, vendiendo tierrasde su' dominio, como en el caso de
las tierras comunales de La Toma; otra, colaborando con la iniciad
va privada de un urbanizado~,. C(;"lIno. lo. hizo; en .el proyecto Crisol
deedificélción. de laqudad Nueva, Eii. este .últimocaso, 'el .Estado
Provincial obtuvo mediante un empréstito .'. externo el dinero necesa
rio para expropiar las tierras que fueron afectadas por el proyecto,
Una serie de factores concurrentes, ligados al auge económico indu
cido por el dinero conseguido a través de los. empréstitos y la fie
bre de especulación a que este fenómeno condujo, comprometieron
doblemente al Gobierno Provincial. En primer lugar, aumentando
el 'endeudamiento, .externo. yen. segundo término, obligándolo a
pagar Iás tiefrás expropiadas a valores obviamente inflados poi' la
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fiebre de especuiación. A otro nivel, se confunden muchas veces,
la participación en .las .' funciones de •gobierno .con. las" 'actividades
inmobiliarias o conexas a la compra-venta de tierras urbanas. Vemos
así participar de las mismas a personajes como Marcos N. Juárez,
asociado a Ramón J. Cárcano y' a Antonio Rodríguez del Busto
en la urbanización de Alta Córdoba. En otras circunstancias, a con
cesionarios de obras públicas, como es el caso de Cassaffousth -tam
bién Diputado y Director de las Obras de Irrigación- que construye
y participa en los negocios inmobiliarios de las zonas irrigadas. Tam
bien, al cónsul de España, cuya comunidad es muy activa en el sector
comercial, así comoa. un Ministro de Hacienda -Samuel Palacios
que es gerente y luego propietario de una línea de tranvías y con
cesionario del mercado de San Vicente. Los ejemplos pueden mul
tipliclp'se, pero, sólo nos interesa señalar la estrecha relación que e
xiste entre los proyectos de gobierno y los ejecutores directos, que
a veces se confunden. .

La Ciudad se había venido expandiendo desde comienzos de la
~écada de 1860, en que se amplió la traza urbana a los nuevos ba
rrios de Pueblo Nuevo y. El Abrojal. Una segunda expansión tuvo
l~gar a comienzos de .Iadécada del setenta cone1tendido de puen
tes' sobre el. Río. Primero. y La Cañada; De..ese proceso resultaron '
los barrios». Las Qtríntas, San Vicente Y: General Paz -denóminados
Pueblos en sumomento- que cqmenzaronacompetir con el Centro
como lugares de residencia. Será, sin embargo, el período que es
tudiamos, el. de más activo movimiento inmobiliario y el.que impri
mirá a la Ciudad la fisonomía que-aún hoy- reconoce en muchos as-
pectos eseproceso. '

La Ciudadno sólo crecesino que se amplía y racionaliza sus fun
ciones. Al mismo tiempo -aunque parezcacontradictorio o paradóji
ca- que concentra cierta funciones -gobíerno, enseñanza,policía-,
.en el radio' céntrico, descentraJizaotras, como las vinculadas al trans
porte y ábastecimi~nto.

. La expansión verificada en la década del ochenta tendrá como es
cenario losbarrios ya.existentes' Y.llu~as2:ºnasincorporadas.El epi.
centro. de la e~ecuIación serán sin duda, las tierras recientemente
Incorporadas que incluyen urbanizaciones cercanas al Centro, como
es, el caso de Alta Córdoba y otras lejanas, como Los BouIevares en
el Norte, o San Carlos en el Sur•.' '.

Si se consideran los once años comprendidos en nuestro estudio,
se observa un comportamiento diferente que permite señalar dos
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períodos: en el primero, que abarca los seis añosque van de 1880a
1885, se comprueba un ritmo ereciente de actividad inmobiliaria
urbana con un pequeño interregno de caída de los precios, durante
la crisis .corta que transcurre alrededor de 1884; el segundo período
comienza en 1886 y se prolonga hasta 1890, .con una tendencia fuer
temente creciente que encuentra su máxiu.o en 1889. De hecho los
comienzos de la crisis del 90 interrumpen este proceso. .

El aumento de las transacciones vino acompañado de cambios
en la .localización de las mismas. El Centro, quizá por un fénomeno
de .saturación que se expreso en el aumento del metro cuadrado
de la tierra, cedió lugar a los barrios periféricos como zona deman- .
dada de terrenos para casa habitación. De los ocho barrios existentes
a comienzos del período se llega a diecinueve al final del mismo.

Con el encarecimiento del suelo urbano se operó una disminu
ciónen general del área media vendida. Sin embargo, no se eviden
ció una tendencia definida para todas 'las urbanizaciones. En. esto
influyó la actividad del Estado en la ventas de La Toma y en las
expropiaciones a que .dió lugar el trazado de Nueva Córdoba. .

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 influyó
sin duda las ventas del Centro y de los barrios próximos a él.

El precio medio de la tierra urbana operó un comportamiento
que, sin duda, se relacionó con la faz del ciclo económico; así se
observa una caída del mismo en los años 1883-1885, por efectos
de la crisis y con posterioridad a 1886 un auge que se prolongó,
en general, hasta 1889 YJ en el caso de' barrios como los de General
paz y San Vicente, hasta 1890. Este fenómeno se evidenció tanto pa-
ralos terrenos-edificados como baldíos. .

El análisis de las Hneas de edificación otorgadas por la Munici
palidad muestra un proceso análogo al de la evolucion de las tran
sacciones. Así, si se comparan las estadísticas por quinquenio que pu
blican las Memorias de Intendentes y la Oficina de Estadística se
comprueba que mientras en el período 1881-1885, se otorgaron
en promedio unos 64,6 permisos de edificación por año, en el si-
guiente -1886/1890- ese promedio ascendió a 188,8. .

El Intendente Luis Revol, en su Memoria de 1889, resume este
proceso de la manera siguiente: "Los antecedentes consignados
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con respecto a la edificación habida durante 1887, 1888 y. 1889
demuestran el asombroso desarrollo y enriquecimiento que adquie
re la. Ciudad por .una parte y la transformación que por otra se ope
ra aIa vez en, su embellecimiento con la reconstrucción, de los an
tiguos edificios que desaparecen.•." (M. de IJ:,.t. 1889,168)

La cita reafirma los datos estadísticos éditos que indican una ele
vada participación en las líneas de edificación -74,7% en 1889 y
79,3% en 1890- de las denominadas "casas de azotea". Nos queda
la duda de si la desaparición del rubro "ranchos" en los permisos
de líneas se relaciona con una disminución' de esa forma de edifica..
ción o con la desaparición del requisito de permiso, o por construc
ción clandestina.

La crisis del 90 Y el ajuste de cuentas posterior a la misma inte
rrumpieron este proceso de expansión urbana, con la consecuente
caída del número de transacciones yde los precios de la tierra. En
algunos casos especiales, como el del Abrojal que concentraba a una
población como se .decía, en la época, de "gente menesterosa", nése
registró hacia 1890 ninguna operación; en Nueva Córdoba o sea la
mentada "Ciudad Nueva" ideada por las élites ochentistas, tampoco :
se realizaron transacciones. El auge había tocado su fin.

94

r,



.AP E N Die E



1',



CUADRO 1
Ca:c:••=cc

o
TRANSACCIONES IrlMOBILIARIAS REALIZADAS POR ARO Y,POR MES Gio

~-C A N T 1 D A D E S tl1
Z
l-i

,...ESES 1860 1881 1882 1883 1884 1885 1886 1887 1888 1889 1890 TOTALES O
e

ENERO 8 7 12 22 24 31 38 161 66 150 47 566 G:
FEBRERO 4 17 10 15 17 25 47 '138 38 128 32 4:n ~

O
,MARZO 7 8 32 16 29 34 47 159 54 120 42 548 -<
ABRIL 12 16 13 23 27 74 48 103 89 131 80 616 l-i

MAYO 13 13 27 26 27 41 54 192 136 144 38 711 ~
JUNIO 7 11, 23 31 16 37 68 230 187 242 67 919 CI)

JULIO 4 12 30 28 ,33 34 91 1~2 142 357 49 922 R
AGOSTO 6 9 16 33 41 38 101 186 125 281 94 930 O

Z
SETIEMBRE 12 13 17 31 21 35 74 123 167 203 57 753 tl1

CI)

OCTUBRE 13 23 '27 13 48 52 116 lOO 265 145 56 858 -Z
NOVIEMBRE 10 26 "31 46 23 47' 97 115 218 94 50 757 3:::

O
DICIEMBRE 25 17 't3 36 32 137 82 117 127 98 40 754 t:;:l

F
TOTALES: 121 172 281 320 338 585 863 1766 1.614 2.093 652 8.805 -)-

~
, Del total de 8.805 transacciones registradas se excluya )-

un 16~'de las mismas por carecer de los datos de super-
CI)

ficie ylo precio.

l.O
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ClJAllllO 2

EVOLUCION ANUAL Dt: I.AS TIIIINSACC10NES PIIR ZOIlAS.

r,

22

60

22

21;3

7S7

215

SU2

6

1 '

28

64 1.840

95

781.U64

27

17

15

46

4S

8

,18

251

395

6

96

37

10

9

,91

2

52 34

í22 212

193

3

28

381. 296

37

167

277

5

16

18

5

18

99

2 117

3

1

6

32

9

12

2

7

1

ID' 9

37 18

2

73

4

62 113 104 138 166 201

2

2' 4' 14

6, 10- 21

1880, 1881 1882 1883 .1884 1885 1886 1887 1888 18119 1890 Tut....·o
--------:.---:-_--..;...:..:..

Barrio.

Altoo &1 Sud

Sub. Oeste

Alta CSrdoba

lIodr!guez del Busto

San Hardn

C"ntro

Bajo del Rto

Abrojal

,Pueblo Nuevo

Quintao

La Toma

----------------.......,.-~----"----

Sub. 'Norte

Sub. Eate

Ceneral. Pu,

SOIl Vicunte

3 ' 1

5 4

,b 14

1,0 ,20

a 6, 4 2 ,6 26

13 5 8 '5 , S 17

(, ,14 15 43 13, 64

15' 28' S2' '.16 115 291

,16 12

10 45

89'131

217 ,183

30 109

13 130

23 418

41 1.094

Nueva Córdoba

Villa SaÍ'l1liellt~

Villa Revol

San Carloo

Sub. Sud

, Villafel'teyra

Boulevar.a

Sub. Nor-oeate

Sub. l!ud-Est.

,Sub. NOr-Eute

Vill,; C..hrera

Sub. Sud-Oeste

S/E

7, 111

• "!'",

2'

8

3

3 12

6

21

41

5

3

S

2511

·3

11

5

9

4

24

4

12

,93

;n

55

162

JS

IS

S

,1

8

25

6B

9,
67

10

4

4

12

3

S

,321

7

,~1

161

69

229

36

52

22

14

6

'l7

Total•• 100 139 215 228 210' 401' 662 1.455 1.442 1.'113 S&1 7.391---,-------
... Este cundra •• confeccioníi ..n ba ..e al lO"'. dI' lau traOllaccionell I.ru., en......... lau '1"" ......m:

7.392.
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CUADRO 3
=========

Evolu~ión de las Transacdones por Zonas

.ZOMlI 18S0 1881 1882 1883 1884 1885 1856 1887 188S 1659 1890 'I'otalee-
Ce:ltfO 59 62 . 113 104 138 166 201 356 296 251 64 ~.ELO

Barrios Tradieionáles 26 57 75 98 111 201 :w. 624 529 591 l~o 2.74S...
Ilarrios Nuevos - - - - 2 2 117 324 554 933 2~5 2.22i

Suburbios 15 19 25' 23 17 26 39 116 59 130 i4 54:;

Totales 100 138 213 225 268 395 661 1.450 1.438 1.905 SE<: 7.3:':
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CUADRO 4 .

PARTICIPACION PORCENTUAL DE LAS TRANSACCIONES EN LOS NUEVOS BARRIOS.' . -, -' " .

Barrios' 1886 1887 1888 1889 ,1890
.

La Toma 1 17.70 19.19 13.42 ,20,73 13,87
, I

Nueva Có'rdoba 3,24 17,38 1,26

Alta Córdoba 6,33' , 5,04 _ 4,98

San Mart'ín 0,62 2,36 1,06

Rodriguezdel Busto 2,41
,

0,14 0,35
l' 8,50 11,92Boulevares "

San Carlos
,\'" -, 4,88 12,09

Villa Fer¡reyra ' 0,35 2,89 1,60:

Vi llaCabrera 0,07 ' 0,05 2,13 "

Villa Revo1 ,0,63 4,44

Villa Sarmiento 0,20 0,20

Totales: I 17 ,70 22,34 38,51 48,95 ,52,45 "
.
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CUADRO 5

EVOLUCIONANUAL OLLAS TRANSACCIONES DE VIVIENDAS POR ZONAS

e "

Centro Otros Barrios Totales
Años

Cantidad % Cantidad % Cantidad .%. ..

1880 .29 "" 96,7 1 3,30 30 100
1881 31 88,57 4 11,43 35 100"
1882 52 "86,67 8 13,33 60 100
.1883 50 86,21 8 13,79 58 100
1884 60 .90,91 6 .9,09 66 100·
1885 '7l 85,54 12 .14,46 83 . 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 I
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CÓADRO Nl!~6

EVOLUCIOHANUAL:DE LAS SUPERFICIES VENDIDAS YnEtA SUPERFlCIEMEDIA'. . ". ',: i., ,- ; "'. . '. " .... . ..' - .....

TERRENosIEDIFleADoS'YBAlDIOS TERRENOSEDIFlCADOS

·1 . . ',"', Supe'rficie . Transacciories Superficie Vendida Superficie MediaTransacciomi,s Superficie Vendida Medi aVendid ,de Terrenos de Tel'renos Edifica' Véndidade Terrenos
~ños

m2 % m2 " Edificados dos (;~ '.1.%- Edificados
. ~: . m2 .,.. , .

. 100 I
,-

. 1880 9.$44.636 2.21' 95~446.36 30 15.989.35 2.40 532.96
1881 . 139 16.527.•170. 3.83 .118~900.5 . 35 25.604-.92 . 3.85 731.54
168Z 215 10.400.535 2.41 . 48(374.58 60 38.065.98 :5.72 634.41
1883 228 24.397.054 5'.66 107;004.62 58 39;597.05 5.95' 682.70
1884 17.116.711 3.97, 63~39.1.52 66 39.961.44 6.00 ", 605.46

22.694.315'
;',:., ;

1885 401 5.28 • 56.594,30 83 52.707.36 7.92 . 635.02
1886 662 95.139~981 22.09 143.715.98 115 .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 1.442 43.789.459 10.1'7 30.368.90 198 145.779.54 21.92 736.25
1889 1913 83.553.045 19.40 43.075.14 174 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

OTALE~ 7392 ! 430.707.988 100 1.074 665.188.59 ~OO

(*) Incluye ün1camentela. venta de casas. Las escdturas no especifican los metros eubtertos;
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36. 12S",

220.107

S76.BIO

160.210

9.396

1.1:2. 'e~

35.100 1.158.'39

13.03', :¡6.89f-:

B.666 607.001

'8.'D l. S70.7.6

3.34.9 . 301.92'

18.765

8.775

n.3S3

50~OOO 11.,a¡.39~

iO.160 659.8.2

IB.IOO 389.73:,

69.&63 B.962.791

3.B95.0B3

il.998

62.'" 2.260.937

16.180 79.619

29.205 l,1I6'.66S

3".100 12.666.001

¡".031 . 63.327.986

13.924

30.72:!

IS3.'S.

70.7IB

IS.773

•• 661

337.B96

lBS. 756

307. 37B" 1B9.632

12_.7S3 1.291."3' 1f.773.99!

1.763.6S5

25z,6.,
361.63:

~5,.20&

23.B07

4.275.

65.431

l.oeS.260

203

23.000

'8.907

198."'9'

9U.661

29.236

1.036

279.78S

177.235

10.OO~

64.367

616.872 1.ISO.SI6

17'.7Bn 99.656

105.17S 2.000.'000

62.%0,.

60.988

1.676

61.S60 3.BO~. 716

4.SOO

16.281 7.182.466

268.319

)74.41.

311.491. '

415.96.'

2.066.601 1.696.027 2.703.079 1.191.678 7.6S6.764'

7.716

21.376

1':326

IIB.64S

203.800

9.16!

1.759

1.579

3.661 •• so<

70.326 ,190.93)

21.1U 1.039.392 3'.288.963 1.030.967 23.773.276

IOS.7U

168.8.6

23.996 7.803 52.91S

64S.186 1.20S.336 6.816.328

B06.669

3.380.000 9.023.789 10513.771 1.5:2.8S' 1.3B8.655 16.937.369

'.UO.76S 1.699.S29 6.S06.275 10.73S.875 9.B06.393 1.566.993 36.917.9BO

3.52

11.169

15.7se

60.S72

7S.8.6

110.489

11;093

260.96S

281.BS2

1.240

5.127

60.851

12.926

92.717

338.000 1.736.67S'S.721.052

10.S09

114.971

73.2B8

'.S96.ISO

686 1.790.466

2.S00 1.0.7 '81.837.936 10.943.153 8;677.321 18.889.838 1.5U.0S' 121.933.629

'.386

60891

67.669

•• 921

54.':2

271.,"6 2.261.0U 10.083.336

6.ISI!

101;168

6.7IB.376 3.810.622 3.22".700 1.839.0211.308.25. 6.031.647 2.551.861 9.7n.79:

3. 163. 12B U.UI.186 1.....396 11.266.611 4.309.435 22.199.2S9, 3.82B.276 8.706.316 1.643.B92 77.306.567

626

:18.514

796

2.ni

36.U7

391

Coaco c&l.r1<o

AlIoa 81 Sud

Ioj.ol U.

Sub. Ile... . 1.5U.921

Al.. CGrd.bo

aN'lave. dal. hato

........tr.

lub. llore. 24.266 9.417 .660

IU6. !a.. 4.704.760 2.li".121

""'_1 Pa. 3.128 12.319

... Vic",,'o 73.793 111.849

Allrojal 376 3U

VUla IoraiGl••

Villa a...:

Pueblo Jiluavc 1.092 9.103

ClolA" 23.639 15.577

Lo taiu

Ioulcrnrea

Sub.lIOi-OIne

Sub. Sud-Eu.·

Sub.-Jtor-lau

YS.U.·Cabrua

Sut. Sud.O....
, S/E

e... ,ToUJ•• 9.566.636 16.527.170 fO.400.S35 24.397.056 17.116.711 '2.696.3IS 9S.139.981 97.S56.087 63.789.459' 83.553.04S 9.989.99S 630.707.9B6
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CUADROS
========;::

DISTRIBUCION PORCENTUAL DE LAS·VENTAS POR INTERVALOS DE SUPERFICIE
y POR PERIODOS

1880-1885 1386-1890
Intervalos Totales de . Totales de, Transacciones % Transacciones %. .

0..1.000 894 66.02 ,3.200 52.99
1..000-20.000 324 23.92 2.269 37.57

20.000-100.000 37 2.73 170 2.81
100.000-300.000 34 2,51 187 3.09
+ 'de, ·300~000 65 4,80 212 3.51

1.354 100 % 6.038 100 %
" '

CUADRO 9.
=========

EVOLUCION ANUAL DEL PRECIO DELM2 EDIFICADO Y BALDIO ($ oro)
:

1880 1831 1882 1883 1884. J885.
Terrenos edificados 0.023 0,034' 0.080 0.020 ' 0,027 0,109

.. :

Terrenosbaldios 0.004 ' 0.003 , 0.006 0.006 0.012 0.008
'.

1886 1887 1888 1889 . 1890

Terrenos edificados 0.069 0.232 0.891 0.273 0.169 "

ba'ldfos 0.047'
:

0.095 9.074 0.060Terrenos 0,006
, ,.

-, ,

I I
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CUADRO ro
==========

PRECIO DELM2 'EDIFICADD y BAlDIOPOR BARRIOS (EN PESOS ORO)

B A .R R 1 O S
~'flOS e"ENTRO GENERAL PAZ SAN VICENTE QUINTAS PUEBLO NUEVO BAJO DEL RIO

Edificada BaldTa Edificada BaldTa Edificada Baldfa Edificada Baldfa Edificada Baldfa Edificada Ba1dfa

1880 3,374 0.968 1.836 0,519 0.017 0,025 0,066 0,106 - 0,152 - 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 0,196
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 2,092 . 0,827 0~089 0,089 0,289 0,501 0,369 0,109 0,641 1,4'28

1885 3,600 1,411 1.746 0,772 0,063 0,083 0,408 0,826 0,664 - 0,845· 0,845

1886 4,787 1,657 2.538 i,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 ~1.258 10,155 3,498· 2,177 0,424 5,611 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 0,559 2.757 3.237
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CUADRO N211

Años TRANSACCIONES 'SUPERFICIE MONTOUE PRECIO DELM2 PRECIO DEL M2
VENDIDA LAS VENTAS EDIFICADO 'BALDIO

1880 100 9.544.636 ' 92.905 0;023 0,004

1881 ' 139 '16.527.170 ' 136.811 ' 0.034 , 0,'003,

1882' 215 '10.400.535 193.900 ' ' o,oao " 0,006

1883- 228 24.397.054 , 262.711 0,020 0,006

1884, 270 17.116.711 313~'382 0,027 , 0,012

1885 401 ' 22.694.315 391.000 0,109 0,008

1886 662 95.13-9-.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 9.98-9.995 922.073 0,169 0,060 '

I TOTALES 7.392 430.107.988- ' 23.184,810
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