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Resumo

O presente trabalho buscara analisar a evolucao do mercado de terras e a interacao de
empresarios rurais numa fase inicial do processo de colonizacio agricola realizado na
provincia de Santa Fé, Argentina (1868-1880). Particularmente ressaltara o caso de dois
empresarios de terras que, a partir de varias estratégias, conseguiram alcancar um
lugar importante no negocio de compra e venda de terrenos na area central do processo
de colonizacdo agricola, o centro-oeste da provincia. Por um lado, tratara o caso de
Mauricio Franck, um imigrante alemio que, desde seu estabelecimento na cidade de
Santa Fé, em meados dos anos 60 se dedicaria ao negdcio colonizador. E por outro, o de
Guillermo Lehmann, um suico estabelecido na primitiva colonia Esperanza em meados
da década de 60, que teria uma grande influéncia sobre a colonizacio de terras no

centro-oeste santafesino.



Empresarios rurales y mercado de tierras en la provincia de Santa Fe,

Argentina (1868-1880).

Introduccion

Durante la segunda mitad del siglo XIX, las provincias que componen la Pampa Humeda
y el Litoral argentino llevaron a cabo un proceso de colonizacion agricola a gran escala que
habria de cambiar radicalmente su estructura socioecondémica.' Particularmente en la
provincia de Santa Fe, &mbito al cual aplicaremos nuestro andlisis, la colonizacion agricola
adquirid mayor importancia (Gallo, 1970). Si bien es abundante la bibliografia que se ha
interesado por estudiar este fendémeno desde varias aristas (Gallo, 1983; Bonaudo y Sonzogni
[s/f]), puede decirse que su abordaje desde el campo de la historia de empresas ha sido
escasamente utilizado.’

En lo que respecta al desarrollo del capitalismo agrario argentino, tradicionalmente han
existido trabajos dedicados a analizar negativamente el caso de los empresarios rurales,
particularmente los de la regiéon pampeana, vinculados al sector ganadero. Si bien aun hoy
algunas de las visiones mas tradicionales siguen siendo defendidas, en los ultimos afios
muchos historiadores se han volcado al estudio de empresas y empresarios rurales desde
perspectivas renovadoras (ver, entre otros, Gelman, Garavaglia y Zeberio, 1999; Barsky y
Gelman, 2001; Hora, 2002; Barsky y Djenderedjian, 2003; Sesto, 2005). Los estudios
dirigidos a analizar el agro de la Provincia de Santa Fe en particular, también han tenido
importantes avances en estos ultimos veinte afios, aunque no han proliferado todavia muchos
estudios particulares que enfoquen su punto de andlisis en empresas y empresarios
colonizadores (Miguez, 1985; Sonzogni, 1995-6). Entendemos que desde esta particular
vision se pueden generar nuevos conocimientos en el estudio de una de las variables mas
importantes de la colonizacion agricola santafesina, el mercado de tierras.

Si bien las primeras colonias agricolas fueron establecidas en la década de 1850, los
cambios en el mercado de tierras recién comenzarian una lenta pero progresiva expansion
hacia fines de los afios *60. A partir de ese momento entraran en juego nuevos actores, los
inmigrantes que se dedicarian a la comercializacion de tierras. Siguiendo este contexto, el
presente trabajo pretenderd analizar la evolucion de ese mercado y la interaccion de estos
empresarios en una etapa temprana del proceso de colonizacion agricola (1868-1880).
Particularmente haremos hincapi¢ en los casos de dos empresarios rurales que, a partir de

variadas estrategias, lograron alcanzar un importante lugar en el negocio de la compraventa de



tierras en la zona nucleo del proceso de colonizacion agricola, el centro oeste provincial. Por
un lado, se tratard el caso de Mauricio Franck, un inmigrante aleman que desde su
establecimiento en la ciudad de Santa Fe —capital de la provincia y nucleo poblacional
principal de esta zona de colonias- a mediados de los afios 60 se dedicaria al negocio
colonizador. Y por otro, se tomard en cuenta el caso de Guillermo Lehmann, un suizo
establecido en la colonia Esperanza —la mas antigua e importante del nucleo de colonias-
también a mediados de la década del *60 que, con ciertas similitudes en su accionar, habria de
tener una mayor influencia en la colonizacion de tierras en el centro-oeste santafesino. En este
ultimo caso, al contar los Libros de Contabilidad del empresario, intentaremos ampliar el
marco de analisis a partir del seguimiento de algunas ventas con la intencion de vislumbrar no
solo los medios de pago empleados sino también los plazos reales de cancelacion, que en la

mayoria de las veces no se correspondia con el pactado en los boletos de compraventa.

1. La colonizacion agricola y las transformaciones en el mercado de tierras.

Desde mediados de la década de 1850, se puso en marcha en la provincia de Santa Fe un
proceso de colonizacion agricola que generd profundos cambios en la estructura social y
econdmica provincial.® Para tener una dimension del mismo, la provincia pasé de tener solo 3
colonias en 1860 a mas de 400 en 1895 (Gallo, 1977: 5 y ss.). Uno de los aspectos que mas
relevancia adquirio en este nuevo escenario fue el mercado de tierras, que no qued6 indemne
a estas transformaciones. En este sentido, entendemos que la funcion de los empresarios de
tierras tuvo un rol fundamental (Gallo, 1983: 69 y ss).

A partir de una continua expansion territorial de la provincia sobre sus fronteras internas
—a mediados de los afios ’50, el territorio provincial bajo dominio criollo era muy limitado,
estando bajo control indigena la mayor parte de €él, situacion que se comenzé a revertir desde
1858- las nuevas tierras conquistadas fueron progresivamente pasando a manos privadas,
destinandose en muchos casos a la colonizacion agricola (Bonaudo y Sonzogni, [s/f]: 35 y ss).
A diferencia de Buenos Aires, donde sobre las tierras nuevas se expandi6 mayormente una
dindmica ganaderia vacuna y luego ovina, se ha afirmado que en Santa Fe, por cuestiones
ambientales, algunas tierras no generaban condiciones Optimas para el ovino, lo que habria
favorecido el desarrollo agricola (Gallo, 1983: 135 y ss). Puede sin embargo aventurarse que,
ante una menor disponibilidad de capital, la conformacion de amplios planteles ganaderos
refinados se volvia mas dificil, por lo que la difusion de la agricultura era una alternativa que

podia encararse con inversiones menores, aunque con mayores riesgos.



En este contexto, y a la par de otros proyectos de colonizacion iniciados en distintas
provincias e incluso tomando como ejemplo la colonizacién en el sur de Brasil, Santa Fe se
embarcaria en el proceso de colonizacion agricola con la fundacion de Esperanza, la primera
colonia agricola establecida a partir de un contrato entre un empresario particular y el Estado
provincial, en 1856. Contemporaneamente a esta colonia, se establecieron otras dos que
darian inicio a un proceso plagado de dificultades en los primeros afios. Si bien se fundarian
algunas colonias mas en los afos subsiguientes, seria recién a partir de 1868 cuando
comenzara a expandirse hacia el oeste ese nicleo de colonias originario.

En cuanto a los actores que intervenian en el negocio, en una primera etapa (que continiia
aproximadamente durante los diez o quince primeros afos de la colonizacion), fueron los
empresarios o bien las empresas colonizadoras las que se encargaron de la construccion de la
demanda de tierras. Asi surgieron las colonias Esperanza (del empresario Aaron Castellanos),
San Carlos (fundada por la empresa colonizadora Beck & Herzog), Alejandra (fundada por la
empresa Thompson, Bonar y Cia.), entre otros casos.” La dinamica en casi todos estos casos
era similar: se encargaban de conseguir las familias, incluso a través de compaiiias de
inmigracion especializadas con agentes en Europa; costeaban ademds los pasajes y
controlaban el devenir de la colonia. En fin, la amortizacion del capital se centraba en el fruto
percibido de la produccidon y no necesariamente a partir de la compra, parcelacion y venta de
las tierras. Puede decirse asi que no se trataba de un negocio puramente inmobiliario. En este
caso, la estructura de las distintas empresas adquiri6 también una logica similar: existian
administraciones que se encargaban del normal funcionamiento de la colonia, dado que éste
era el que garantizaba la percepcién de los pagos.’

Sin embargo, el primer antecedente de cambios en la operatoria se registra quiza en una
de las primeras colonias, San Gerénimo, fundada en 1858°: ya no sera solo el empresario
quien produzca la demanda, sino que ésta pasard a generarse a partir del accionar de un lider
étnico, quien convocard a sus connacionales a través de redes de relacion personal (Oggier y
Jullier, 1984: 35 y ss). Posteriormente, la misma dindmica del proceso inmigratorio
contribuira a fortalecer la demanda de tierras, por lo que ese aspecto quedara en buena medida
resuelto, lo cual no implica desconocer la vigencia de las redes.” En este contexto, los
empresarios pasardn a encargarse de adquirir tierras provenientes de las constantes
expansiones de la frontera u operar sobre dominios privados a fin de parcelarlas y venderlas a
inmigrantes. Es asi que se pasa a una demanda eléstica afianzada localmente y atada a las

condiciones de produccion agricola.



En cuanto a la oferta, continta incrementandose a partir de la accion estatal y su posterior
traspaso de ese fondo territorial al sector privado. Es a partir de la década del 60 que
comienza a confluir en forma evidente en el mercado un variopinto espectro de actores
empresariales: los antiguos terratenientes santafesinos, otros personajes de la élite local
provenientes del comercio que volcaron sus inversiones al mundo rural, compaiias de tierras
de capital extranjero con sede local (entre ellas, las relacionadas con el rubro ferroviario),
inversores bonaerenses que encuentran buenas oportunidades en las nuevas tierras
santafesinas y empresarios que surgen de la incipiente burguesia formada en el hinterland
colonial (entre ellos pueden nombrarse a Mauricio Franck, Rodolfo Gessler, Guillermo
Lehmann, Christian Claus, Enrique Vollenweider, Teofilo Romang, entre otros). Es a partir
de este momento que el mercado de tierras comienza a adquirir un dinamismo mas marcado -
sobre todo en la zona de colonias ubicadas en el centro oeste santafesino-, cuando los
inmigrantes europeos devenidos en empresarios particulares empiezan a instrumentar una
serie de estrategias que les permiten pasar a operar en el mercado sin quedar atados a una
relacion de dependencia con empresas de colonizacion. En este contexto, puede afirmarse que
el origen y los antecedentes son variados. Algunos de ellos ya jugaban un rol importante en el
mercado al ser agentes de la empresa de colonizacion Beck & Herzog, que operaba en Santa
Fe desde los inicios del proceso de colonizacion, aunque otros se volcaron al negocio sin tener
antecedentes en el negocio de tierras.

Con base en una demanda local proveniente de las colonias primigenias, estos
empresarios lograron poner en produccion tierras que hasta el momento habian sido propiedad
del Estado o se encontraban en manos de grandes propietarios, que practicamente no
destinaban a la agricultura. Teniendo en cuenta este cuadro de situacion, se buscard analizar
las estrategias puestas en marcha por estos empresarios, tanto para acceder a los planteles de
tierras a colonizar como para captar la demanda de los agricultores. Para ello haremos

hincapié en los dos casos de empresarios de tierras mencionados anteriormente

2. Los empresarios de tierras: dos casos para el analisis
2.1 Mauricio Franck

Mauricio Franck nacidé en 1823 en Nordstetten, Alemania. Luego de una residencia
temporal en Estados Unidos, donde contrajo matrimonio con una ciudadana chilena, arribo a
Argentina presumiblemente entre 1863 y 1864.° Pese a que no existen datos sobre los medios

de financiacion que pudo haber tenido entre el momento de su llegada y las primeras compras



de tierras, parece evidente que Franck contaba con un capital previo que busco destinar a la
colonizacién desde un primer momento.

Sus primeros intentos por insertarse en el negocio, siempre en sociedad con otros
accionistas, no lograron tener éxito. En noviembre de 1864 denunciaba un terreno fiscal de 3
leguas y media superficie, con la intencion de adquirirlo al Gobierno provincial. Sin embargo,
se le deneg¢ la solicitud argumentandose que dicho terreno ya habia sido transferido. En julio
de 1865, con un nuevo socio, confesaba haber adquirido otro terreno a pocas leguas al oeste
de la ciudad capital, en el Paraje El Tala, pero desistieron de la compra debido a que al
mensurarlo, la superficie detallada en el contrato no se correspondia con la realidad. En
septiembre del mismo afo, mediante la conformacion de una sociedad de colonizacion busco
formalizar con el Gobierno Provincial la formacion de una colonia al norte de la ciudad de
Santa Fe, una zona menos segura que habia comenzado un tibio proceso de ocupacidn a partir
de la instalacién de algunas colonias con inmigrantes suizos y norteamericanos. Habian
estipulado una operatoria similar a la de las tradicionales empresas de colonizacion que
mencionaramos en el apartado anterior. Sin embargo, por un problema con los titulos de esas
tierras, el contrato nunca llegd a rubricarse (Del Barco, 1987: 32 y ss).

En fin, sus estrategias hasta el momento habian quedado frenadas por un problema en de
acceso a la tierra, ya fuere por problemas legales, burocraticos o particulares. En este sentido,
recién serd en junio de 1869 cuando logre dar sus primeros pasos en el negocio de la
colonizacién al logar un acuerdo con Enrique Foster, un conocido propietario de tierras de la
ciudad de Santa Fe. A diferencia del fallido intento de 1865, en este caso Franck optaria por
una modalidad que posteriormente seria muy comun en los empresarios de tierras: lograr
acuerdos con grandes terratenientes para parcelar y posteriormente vender en pequefios lotes a
agricultores, principalmente extranjeros. Al calor de la expansion de las primeras colonias
hacia fines de los afios 60, en gran medida gracias al auge que produjo la comercializacion de
los productos agricolas debido a la Guerra del Paraguay, el negocio de la colonizacion parecia
asomar como una alternativa atrayente, debido a la potencial demanda de tierras existente en
esos nucleos.

En este contexto, Franck y Foster deciden formar una sociedad para colonizar un terreno
de campo de propiedad de éste Gltimo. Para ello Franck debia adquirir a Foster la mitad del
terreno a colonizar, que tenia una extension total de tres leguas cuadradas (aproximadamente
7.500 hectareas). De este modo, el capital inicial aportado por Franck seria de $B 8.250,
destinados a la compra de 1,5 leguas cuadradas de dicho campo.’ Las condiciones de venta

estipulaban que el pago se haria en tres partes iguales, con plazos de 3, 12 y 24 meses.



Asimismo, Franck seria el administrador de la colonia, encargandose de las ventas y el
seguimiento de las concesiones, sin recibir remuneracion por ello. Los dividendos resultantes
de dichas operaciones serian repartidos en partes iguales.10

En consecuencia, en septiembre de 1869 comenzo a realizar las primeras ventas del total
de 228 concesiones con que contaba la futura colonia, que posteriormente llevaria su
nombre.'" La estrategia de operar en sociedad con un importante terrateniente le habia
permiti6 acceder al mercado inmobiliario, aunque aportando un capital considerable en un
negocio hasta el momento con potencial, pero relativamente riesgoso. La sociedad con Foster
duraria dos afios, habiendo vendido en ese periodo 27 concesiones a un promedio de $B 300
cada una, lo que equivale a un total de $B 8.100. Las condiciones de venta en todos los casos
implicaba un pago en efectivo de $B 10 por cada parcela comprada y el resto a cancelar en
seis pagos semestrales, bajo un interés del 10% anual.

Para desligarse de la sociedad, en julio de 1871 Franck adquirié la mitad del campo
restante en $B 9000.'> A partir de esa época, paso a ejercer el negocio por cuenta propia,
continuando por ende la comercializacion de las tierras. Hasta octubre de 1872, ltima fecha
en que aparecen registros de ventas por parte de Franck en su colonia homoénima, vendié 163
concesiones que, sumadas a las 27 que realizé en sociedad, alcanzan las 193 concesiones
ocupadas. El promedio del precio de venta fue de $B 325, una cifra alta si se la compara con
las colonias que se iran formando a la par de Franck." Vale destacar, asimismo, que si se
toma en cuenta el precio inicial pagado por el campo, la diferencia de compraventa supera el
400%.

De acuerdo a una estadistica elaborada por el Juez de Paz de la colonia San Carlos, de la
cual dependia la colonia Franck, en mayo de 1872, la colonia ya contaba con 53 familias
establecidas y algo mas de 150 habitantes, de los cuales dos tercios eran italianos y tercio
restante se dividia entre suizos y franceses. El terreno cultivado ascendia a 780 hectareas, de
las cuales 100 correspondian a trigo.'*

Si bien no contamos con fuentes que puedan dar cuenta de la evolucién de los pagos,
evidentemente la primera experiencia colonizadora de Mauricio Franck parece haber rendido
dividendos suficientes como para continuar en el negocio, ya que en los afios subsiguientes
destind una importante cantidad de capital para la compra de nuevas tierras, aunque esta vez
asociandose con empresarios colonizadores que ya operaban en la zona. Asi, en enero de 1872
adquirid en sociedad con otro empresario de origen extranjero, Rodolfo Gessler, una legua de
terreno ubicada algunos kilometros al sur del ntcleo de colonias satélites a la ciudad de Santa

Fe, por la suma de $B 4420."° A diferencia de la sociedad anterior, en este caso su nuevo



socio se dedicaba también al negocio de la colonizacion, por lo que fue éste ultimo el que
realiz6 la totalidad de las ventas. No obstante, resulta dificultoso realizar un promedio de
venta, ya que las parcelas no tenian medidas uniformes.'

Tres afios mas tarde, y a partir de la misma estrategia, Franck invertiria nuevamente en el
mercado de tierras, asociandose para ello con Santiago Denner, otro inmigrante devenido en
empresario de tierras, muy conocido en la zona de colonias, al igual que Gessler.'” En esta
ocasion, la inversion alcanzaria un monto de gran consideracion: en diciembre de 1875
adquirié cinco leguas y media de campo por la suma de $F 27.200, de los cuales Denner
aportaria un tercio del total."® Al igual que en la inversién anterior, Franck no se dedicaria a la
comercializacion de estas tierras, dejando a Denner dicha tarea. A su vez, para 1875, Franck
ya habia vendido su propiedad en Santa Fe y se habia trasladado a Buenos Aires, desde donde
continuaba el seguimiento de las operaciones de la sociedad. De esta manera, luego de
mensurar el terreno, en enero de 1876 comenzarian las ventas de lo que posteriormente se
denominaron Colonias Nueva y Rivadavia. Nuevamente, debido a la dispar configuracion de
las subdivisiones, resulta dificultoso establecer el precio de la tierra, sobre todo porque
incluso en lotes de igual extension, los precios son disimiles. Debe destacarse, no obstante,
que de las 13 ventas registradas en el afiol876, el volumen comercializado ascendia a
$20.525, esto es, casi un 60% del capital invertido."”

Debido a su muerte dos afios mas tarde, en 1878, la carrera exitosa de Mauricio Franck
como empresario colonizador se veria truncada. No obstante ello, en tan so6lo siete afios logro
establecer tanto en sociedad como por cuenta propia tres colonias agricolas en una etapa
temprana del periodo de colonizacion, donde el mercado de tierras, en un contexto marcado
por la crisis financiera de 1873, recién comenzaba a configurar las bases de la gran expansion

que sobrevendria en la década siguiente

2.2 Guillermo Lehmann

Si en este variado universo de empresarios rurales, los extranjeros tuvieron repercusion,
mucho tuvo que ver en este aspecto Guillermo Lehmann, un inmigrante suizo que llegaria a
Esperanza a mediados de los ’60. A partir de estrategias variadas, sustentadas particularmente
en un marcado perfil publico, Lehmann logré convertirse en uno de los principales
empresarios de tierras de la provincia en tan so6lo dos décadas.

Lehmann nacid en 1840 y llegd a la Argentina en 1862, trayendo la representacion de una
casa de vinos de origen francés, cuya denominacion era Guillermo Lehmann y Cia (Imhoff,

1990:143).%° Luego de permanecer dos afios en Buenos Aires, se establecid en la colonia



Esperanza, lugar en el que asentd su base de operaciones hasta su muerte, acaecida en 1886.
En sus primeros afios en Esperanza supo relacionarse con familias de la elite santafesina. En
este sentido, entablé una sociedad comercial con Mariano Cabal (quien seria Gobernador de
Santa Fe en 1869), que se encargaba de proveer bienes al Ejército argentino durante la Guerra
del Paraguay. A su vez, en 1868 se casd con Angela de la Casa, quien pertenecia a una
reconocida familia de la ciudad capital.

A la par de su actividad comercial de caracter privado, Lehmann fue también ganando
espacio en el sector publico al desempefar numerosos cargos en la colonia.’’ Desde el
Juzgado de Paz pudo cimentar un liderazgo que luego lo llevaria a desempefiar un rol
fundamental en el funcionamiento de la Municipalidad y en la administracion publica local.
Luego de desempefiar durante varios afios el puesto de Juez de Paz, también desempefi6 otros
cargos publicos de igual o mayor tenor, como el de Sub-Delegado de Policia, Escribano
Publico y Presidente del Concejo Deliberativo de la Municipalidad. Incluso llegd a ser
designado “Encargado de la Inmigracion Europea en la Republica Argentina”, el cual tenia
por misién ofrecer colaboracién para suministrar noticias, publicaciones y documentos
relativos a la inmigracion, agricultura y comercio en las colonias (Bianchi de Terragni, 1971:
191; Schobinger, 1957: 164).

Otra herramienta utilizada por Lehmann -con fines comerciales, sociales y politicos- que
también le fue funcional para posicionarse en el ambito de las colonias fue la prensa
periddica. A partir de 1878 comenzo la edicion una publicacion semanal que habria de tener
gran difusion muchos centros agricolas de la provincia, “El Colono del Oeste”**. En el plano
comercial, no sélo se encargaba de promocionar sus negocios en el mercado de tierras, sino
que ademas promocionaba su destilatorio de bebidas. También lo utilizaba para difundir
novedades sobre tecnologia, mecanizacion, semillas, eventos agricolas, entre otras noticias
que pudieran ser de interés para el agricultor.

Por otra parte, el liderazgo de Lehmann en la colonia no sélo tuvo aristas politicas y
comerciales, sino que también supo plasmarse en las practicas de sociabilidad. En este
sentido, puede mencionarse su participacion en calidad de Presidente Honorario de la
“Sociedad Italiana de Socorro y Fomento” o de la Sociedad Suiza “Guillermo Tell”.*
También era muy comin que oficiara de anfitrion en las visitas oficiales a las colonias, entre
las cuales se destacaron las de algunos gobernadores, y hasta la del Presidente Avellaneda.**

En fin, Lehmann logrd en pocos afios alcanzar una posicion privilegiada en el seno de la
colonia. Su relacion marital con una integrante de una reconocida familia de la ciudad capital,

su actuacion en diversos cargos publicos y comunitarios y su trato directo con funcionarios de



alto rango lo llevaron a ocupar un liderazgo muy destacado en el hinterland colonial, lo cual,

a nuestro entender, parece haber sido un factor fundamental en su rol empresarial.

2.2.1 Su insercion en el mercado de tierras

Si bien desde su llegada a Esperanza a mediados de los afios 60, Lehmann se dedic6 a
una actividad meramente comercial, hacia fines de la década comenz6 a insertarse tibiamente
en el negocio de la compra/venta de tierras. En este contexto, Lehmann comenzé a realizar
transacciones de tierras en la colonia Cavour, fundada en 1869 por José Lambruschini, un
colono italiano también residente en Esperanza.

Lambruschini, de manera similar a Franck, se habia asociado con un importante
propietario de tierras santafesino, Miguel Otero, para colonizar un campo de su propiedad. En
tal sentido, en marzo de 1869 habia comprado 168 concesiones que iria pagando con el
producto de las ventas.” En los dos afios y medio que dur6 la relacién comercial entre Otero y
Lambruschini, éste logré comercializar 107 concesiones, de las cuales 10 vendid a
Lehmann.”® Este fue el primer paso de Lehmann en el mercado de tierras, el cual tuvo
importantes dividendos: pagd las $B 220 por cada concesion, que luego traspasd a un
promedio de $B 400 en sélo dos meses.”” Si bien las operaciones no se hacian al contado
(Lehmann habia entregado a Lambruchini $B 100 en efectivo y el resto a pagar a 3 y 12
meses), Lehmann logré con ese negocio $B 1800 en créditos hipotecarios, un medio
fundamental para la cancelacion de deudas en el seno de las colonias.

La relacion comercial con Lambruschini duraria s6lo dos afios, ya que en agosto de 1873,
Otero rescindid el contrato y acordd traspasar el resto del campo que quedaba sin vender a
Guillermo Lehmann, lo cual parece indicar, que las ventas fueron exitosas y que a su vez
sirvieron como antecedente para dar un paso mas importante en la insercion en el mercado.?®
Especificamente, el acuerdo implicaba la cesion de los derechos sobre la colonizacion del
campo de Otero, que antes pertenecian a Lambruschini. Asi, Lehmann compré a éste ultimo
sus derechos sobre 42 concesiones y distintos créditos hipotecarios producto de las ventas
realizadas en Cavour ($B 14.931 en pagarés, garantidos por las mismas concesiones) por la
suma de $B 10.000, que fueron entregados a Otero para cancelar la deuda inicial por la venta
del campo. La financiacion para esta operacion provino de un préstamo hipotecario del Banco
Argentino, a través del cual Lehmann hipoteco las 42 concesiones recibidas. De esta manera,
utilizé $B 10.000 en dinero liquido para comprar créditos hipotecarios y tierra por $B 24.000,

un negocio que a priori parecia riesgoso.
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Los siguientes pasos en el negocio de tierras no seran ya por cuenta propia, sino en
sociedad con otro inmigrante aleméan radicado en Esperanza, Cristian Claus.”’ Aunque la
sociedad no prosperd (fue disuelta dos afios mas tarde, en 1877), Lehmann y Claus
emprendieron la fundacion de las colonias Pilar y Nuevo Torino, en tierras compradas a
Agustin Cabal, hijo de un ex socio comercial de Lehmann y propietario de grandes
extensiones en la provincia.*

A diferencia de los datos arrojados por los Protocolos Notariales, el anélisis de los Libros
de Contabilidad®' nos permite abordar desde una perspectiva micro el funcionamiento de la
empresa colonizadora en el mercado de tierras desde multiples variables: superficies, precios,
crédito, interés, plazos, medios de pago, entre otras. Para ello, a partir de un universo que
comprende 46 cuentas completas de la empresa (que abarcan las primeras compras de
parcelas en 1875-76 y todos los movimientos que tuvieron las mismas hasta enero de 1884),
se buscar dar cuenta de la evolucion de las ventas realizadas.>

De acuerdo a los datos arrojados por los Protocolos y los Libros de Contabilidad, las
tierras de Pilar y Nuevo Torino el monto pagado por cada concesion en Pilar y Nuevo Torino
fue, en promedio, de 196 pesos bolivianos. La mayor parte de las mismas fueron al contado o
cancelando un préstamo anterior efectuado por Lehmann a Cabal.”® La dinamica de las ventas
de la empresa en los afos que abarcan los libros contables analizados no muestra grandes
variabilidades en los precios, ni en el interés, ni tampoco en los plazos de pago. Todas las
cuentas comprendidas en el universo elegido implican plazos de pago de 3 afios (1/3 por aio),
con un interés anual del 8% en plazos regulares y del 12% para plazos vencidos, ademas de
tres meses de gracia a partir del momento de celebrarse el contrato. Las concesiones o
parcelas de tierra tenian una superficie de 20 cuadras cuadradas (33 hectareas) y sus precios
oscilaban entre los 200 y los 350 pesos bolivianos, existiendo en cada extremo una parcela
vendida a 200 $B y otra a 350 $B. La mayoria de las ventas eran de dos, tres y cuatro parcelas
en conjunto, llegando en algln caso aislado a seis, ocho o diez.>* De este modo la diferencia
obtenida por Lehmann entre los precios de compra y los de ventas de tierras oscilaba en torno
al 30%. Puede aventurarse entonces que los potenciales beneficios obtenidos residian por un
lado en la diferencia de compra/venta; y por otro, quiz4 con un margen mas marcado, en el
cobro de intereses, que se iran acumulando progresivamente en los primeros afios (1877-80)
debido a la falta de pago.®® No obstante, debe tenerse en cuenta que buena parte de ese capital

recién pasa a recuperarse a partir de 1880, atin cuando sobre éste sigan corriendo los intereses.
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Como puede verse en el siguiente Grafico, los porcentajes de pago de saldos deudores
existentes entre 1876 y 1880 fueron muy bajos. Sélo 8 de 24 colonos pagaron alguna parte de

la deuda inicial en esos afios, y en todos los casos los montos fueron poco considerables.

Grifico Nro. 1°°

Progresion de Deuda Total - Saldos a la fecha de compra inicial, al 01-01-1880 y
al 01-01-1884
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Fuente: Elaboracion propia en base a los siguientes documentos: Libro Mayor 1877-80 y Libro Mayor-Diario 1880-84,
AHMR, Fondo Empresa Colonizadora Guillermo Lehmann

No parece haber una razon concreta que explique este creciente incumplimiento en esos
primeros afios. Es muy probable que las dificultades iniciales producto de la puesta en
produccion de esos nuevos planteles sea un esbozo de respuesta. La adaptacion a las nuevas
tierras, los gastos que ello conllevaba, posibles bajos rindes iniciales, o quizd la compra de
magquinarias, semillas y otros bienes de capital, entre otras razones, pueden haber afectado la
capacidad de pago de estos productores. No obstante, esta progresion comienza a
desacelerarse a partir de 1880, cuando los flujos de pago comienzan a ser mucho mayores. Si
bien baja el monto de operaciones de venta, también disminuye la morosidad, por lo que la
incidencia del interés es muchisimo menor.

De aqui puede deducirse que el empresario debid de obtener de otras fuentes el capital
liquido necesario para operar y soportar asi el largo periodo de desfasaje entre el desembolso
inicial y el recupero de la inversion. Un caso ya visto fue la posibilidad de contar con
importantes préstamos hipotecarios por parte de entidades bancarias. Aunque la parecen haber
existido otros factores destinados a la captacion de fondos liquidos que permitieran alimentar

el negocio inmobiliario: diversos emprendimientos industriales que captaban materia prima de
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las colonias, como centros de acopio y procesamiento de trigo y un destilatorio de bebidas.’’
Estos establecimientos le permitian obtener saldos en cereales (trigo para el molino; cebada y
maiz, mayormente, para el destilatorio), y ademas la posibilidad de llevar a cabo un negocio
paralelo, el de la comercializacion de esos productos en las diferentes colonias sobre las que
tenia influencia.”® Lo mismo debe decirse del aceitado mecanismo de relacion que Lehmann
tenia en este sentido con otros molineros y acopiadores de la zona (Pittier, Iturraspe, Terragni,
Crespo, Inaebnit, entre otros), cuyos vales de trigo eran aceptados como medios de pago,
atemperando de esa manera los efectos de la falta de metalico boliviano en la zona de colonias
y disminuir el riesgo propio del negocio inmobiliario, asegurandose ergo los cobros por parte
de los colonos.

Justamente, uno de los aspectos en que puede verificarse este planteo es en el analisis de
los medios de pago. Particularmente tres son los instrumentos que recibe y utiliza Lehmann:
el dinero en billetes, cereales u otros productos agricolas y vales de pago. Con respecto al
dinero, de los Libros de Contabilidad se desprende que la empresa aceptaba billetes de
diferentes emisores y, por tanto, de cotizacion desigual, ya que los ajustes de cambio a $
bolivianos en los asientos contables varian sus porcentajes entre el 12 y el 19%. Este es el
principal medio de pago, sobre todo a partir de 1880. En cuanto a los cereales, el mas
utilizado era el trigo, seguido por el maiz y la cebada. La mayor parte de las entregas de trigo
se hicieron al molino de Cavour y a otros molinos de la zona. El maiz y la cebada se
destinaban mayormente al Destilatorio a Vapor, al igual que la fruta (en algin caso utilizada
como medio de pago). Y en lo que respecta a los vales de pago -titulos de crédito por entregas
de trigo u otros cereales- también eran aceptados por la empresa.

Por ultimo, vale destacar también otra cuestion de central importancia en el negocio
inmobiliario: la reventa y la transferencia de las parcelas abandonadas y/o devueltas. En este
sentido, la transferencia de los créditos no cancelados a otros colonos fue un factor elemental
para la continuacion de la empresa. Ergo, es comun encontrar que las reventas no resultaren
demasiado onerosas para los colonos, ya que para el negocio, era menester mantener la
parcela ocupada y en continua produccion. Esto resulta particularmente importante en los
afios iniciales de las dos colonias, cuando existian bajos niveles de cancelacion de deuda. La
posibilidad de transferir el crédito (mas los intereses devengados) dejado por el colono que
abandonaba la concesion era la mejor opcion para Lehmann. Una nueva venta en esos afios
iniciales rendia menos dividendos, ya que se perderian los intereses que el crédito anterior
habia acumulado, lo que a su vez hacia necesario un aumento en el precio de la concesion.

Teniendo en cuenta las dificultades en esos afios, un precio mas alto no era una buena opcion.
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Algunas Consideraciones finales

Hemos recorrido a lo largo del presente trabajo la insercion y las estrategias de dos
empresarios rurales que jugaron un importante papel en el negocio inmobiliario de la década
del ’70. Como se ha dicho, el auge del proceso colonizador recién se consolidaria bien
entrados los afos 80, por lo que el analisis de la década anterior resulta de particular interés,
dado que sienta un precedente para la operatoria posterior. Pese a que el numero de colonias
fundadas en la década del ’70 es todavia incipiente, ya puede avizorarse la inclinacién de los
grandes propietarios santafesinos hacia el negocio de la colonizacién. En este contexto, los
empresarios surgidos del hinterland colonial jugarian un papel crucial, tal como se intentd
evidenciar en los casos elegidos. El accionar de Mauricio Franck, si bien no provenia del
ambito de las colonias, podria sin embargo encuadrarse en este grupo. Pareci6 evidente que
desde el momento de su llegada a Santa Fe, la intencion de Franck fue dedicarse al negocio
inmobiliario rural. Si bien tuvo algunas dificultades en un principio para conseguir planteles
de tierra, la sociedad con Foster y la fundacion de la colonia Franck fueron el puntapié inicial
de su participacion en el negocio. Basado principalmente en la demanda que surgia de las
antiguas colonias, Fracnk logréo comercializar practicamente la totalidad de las concesiones
con una importante diferencia entre el precio de compra y el de venta. Aunque las entregas en
efectivo rara vez superaban el 5 o 10% del total de la venta, el importante volumen
comercializado le permitié contar con una cartera de créditos hipotecarios que se volvia
fundamental para operar en el negocio.

Esto parece haber sido asi, al continuar el invirtiendo en la compra de nuevas parcelas,
aunque en este caso, asociandose con empresarios de colonizacion que ya operaban en el
mismo seno. No existen testimonios que puedan explicar esta estrategia, aunque podria
arriesgarse que ello tenia al menos dos motivos: por un lado, tanto Gessler como Denner
gozaban de buena reputacion en el seno de las colonias, y ademas generaron aportes en dinero
a la sociedad. Y por otro, habida cuenta de su traslado a Buenos Aires, es probable que Franck
haya querido continuar en el negocio y nada mejor que ello que dejarlo en manos de
empresarios con experiencia previa.

En cuanto a Lehmann, las estrategias generales fueron multiples y variadas, desde
aquellas que indirectamente lo beneficiaron (como la construccion de su liderazgo local y su
acceso a sectores privilegiados del terreno provincial y nacional), a otras marcadamente
dirigidas a influir en el mercado. Por un lado, su manifiesto perfil publico le generd ciertas

ventajas, aunque quiza resultd crucial para su insercion en el negocio su accionar como Juez
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de Paz y luego como Escribano, ya que desde ambos cargos logré una ventaja competitiva
fundamental: el manejo de informaciéon del mercado. En este contexto, fue insertandose
tibiamente en el mercado de tierras con la compra de algunas concesiones en Cavour, y luego
de un aparente éxito, se volcaria definitivamente al comprar la totalidad de las concesiones.
En este caso podrian marcarse ciertas continuidades con el accionar de Franck.

También parecen evidenciarse otras similitudes en la en el emprendimiento siguiente, la
fundacion de las colonias Pilar y Nuevo Torino, ya que al igual que Gessler, se asocia con
otro empresario de tierras (aunque éste era mucho menos conocido). En cuanto a la realidad
del negocio, por una parte, podria afirmarse —aunque preliminarmente- que la diferencia de
compra/venta de las parcelas no fue considerable y que no parece haber residido alli el
beneficio principal (si bien formaba parte de la ganancia, pero no era probablemente la mayor
parte, dados los montos crecientes de los intereses y los otros ingresos). La cuestion central en
este sentido era poner en produccion dicha tierra y asi ir haciendo progresar el negocio
inmobiliario, a partir del incremento en los flujos de pagos. Como vimos, en los inicios del
proceso, el porcentaje de pagos fue muy bajo. Sin embargo, no parece haber una estrategia de
expulsion de los colonos por ello, sino que se busco preservar el crédito de los mismos hasta
tanto los flujos de pagos comenzaran a incrementarse. Central en este aspecto fue la
transferencia de créditos para aquellas parcelas que fuesen devueltas o abandonadas.

Otro aspecto central del negocio fue la diversificacion productiva. La relacion con los
molineros y acopiadores de la zona y la posibilidad de contar con emprendimientos ajenos —
aunque directamente relacionados con el negocio inmobiliario- le permitieron por un lado la
posibilidad de asegurarse flujos de capital proveniente de la produccion de sus parcelas y por
otro lado diversificar el riesgo inherente a la dependencia a un tnico negocio. Si bien son
divididas las opiniones respecto de las utilidades que le generd el Destilatorio, es indudable
que fue un factor clave en su negocio.

Estas estrategias irian variando a partir de 1880, cuando Lehmann acudiese nuevamente a
la asociacion con grandes inversores y propietarios, que producirian un cambio en la
operatoria del negocio, que pasaria a adquirir dimensiones mucho mas amplias, producto de la

fuerte expansion del mercado en esos afios.
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! Este proceso tuvo epicentro, principalmente, en las provincias de Santa Fe, Cérdoba, Entre Rios y —mas
tardia pero muy excepcionalmente- en la provincia de Buenos Aires. La nocion acerca del proceso de
colonizacidn agricola tuvo variadas acepciones; en este caso, entenderemos por colonizacion agricola a la
creacion de nucleos para el establecimiento de agricultores, en mayor medida europeos, en tierras
publicas o privadas, delimitadas y parceladas con antelacion a su venta, que se realizaba generalmente a
plazo a los futuros colonos. A partir de la década de 1880, esta modalidad adquiriria otra tendencia, la
entrega de tierra en arrendamiento. Ver Djenderedjian, Julio (2008), “La colonizacion agricola en
Argentina, 1850-1900: problemas y desafios de un complejo proceso de cambio productivo en Santa Fe y
Entre Rios”, en Revista América Latina en la Historia Economica, Nro. 30, julio-diciembre, México,
Asociacion Mexicana de Historia Economica, p. 129

? Deben destacarse, en este sentido, numerosos avances historiograficos en la comprension del desarrollo
del capitalismo agrario pampeano logrados a partir de estudios que pusieron énfasis en el andlisis de
empresas y empresarios agricolas. Muchos de éstos, con herramientas propias de la Historia de Empresas,
lograron discutir posiciones tradicionales que hasta ese momento tenian un fuerte arraigo en el mundo
académico. Estos importantes avances incluyen no sélo cuestiones relativas a la produccion agropecuaria,
sino también al crédito comercial en el mundo rural pampeano.

3 Sobre la etapa anterior al proceso de colonizacién agricola en Santa Fe, ver: Frid, Carina (2007),
Preludio a la Pampa Gringa: expansion ganadera y crecimiento economico en la Provincia de Santa Fe
(1840-1870), Ponencia presentada en la Red de Estudios Rurales, Instituto Ravignani, Buenos Aires, 13
de abril de 2007.

* Una dinamica similar adquirié la Central Argentine Land Company (CALCo) en una primera etapa. Ver
Miguez, E. (1985), Op. cit., pp. 120 y ss.

> Esta interpretacion es fruto de un trabajo actualmente en curso en el equipo de investigacion agraria de
la Universidad de Belgrano, junto a Osvaldo Barsky, Julio Djenderedjian, Carmen Sesto, Silcora Bearzoti
y otros investigadores.

6 Vale aclarar que si bien San Jerénimo es una de las primeras colonias fundadas en la provincia —incluso
su fundacion es anterior a Alejandra y a las colonias creadas por el FC Central Argentino-, sienta un
precedente fundamental en lo que respecta al cambio de las estrategias empresariales en el
funcionamiento del mercado de tierras. Sobre el funcionamiento de redes étnicas, ver: Bjerg, Maria
(2001), Entre Sofie y Tovelille. Una historia de los inmigrantes daneses en la Argentina, 1848-1930,
Buenos Aires, Biblos.

7 Debe mencionarse aqui el papel que juega el Estado en la promocion de la inmigracion y la
colonizacion, sobre todo a partir de la Ley Avellaneda, de 1876. Ver Miguez, E. (1985), Op. cit., pp. 154

y ss.

8 AGPSF, Protocolo del Escribano Sienra, Tomo 535, f. 0005. Ya desde ese ultimo afio se registran
operaciones inmobiliarias en la Ciudad de Santa Fe, donde adquiere un terreno urbano en el que
posteriormente asentara su residencia. Ver Del Barco, Julio (1987), “Mauricio Franck, itinerario de un
colonizador”, Separata de la Revista de la Junta Provincial de Estudios Historicos, Nro. LVII.

’El Peso plata Boliviano ($B) era una moneda de cambio muy usada para todo tipo de transacciones
principalmente en las provincias del interior del pais, y equivalia aproximadamente a 0,76 Pesos Fuertes
($F), moneda metalica nacional mayormente usada en Buenos Aires. Ver Alvarez, J. (1929), Temas de
Historia Economica Argentina, Buenos Aires, El Ateneo, pp. 113 y ss.

' AGPSF, Protocolos del Escribano Meyer, Tomo 370, Afios 1868 y 1869, fs. 230 y ss.
' Cada concesion tenia una extension de 20 cuadras, equivalentes a 33 hectareas.
12 AGPSF, Protocolos del Escribano Meyer, Tomo 371, Afios 1870-72, fs. 97 y ss. Lamentablemente la

fuente no explicita la forma de cancelacion del pago, dando a entender que el mismo ya ha sido
cancelado. No podemos saber de esta manera si Franck ya contaba con un capital importante para hacer

17



frente a esta suma o si probablemente utilizo parte de los créditos hipotecarios provenientes de la venta de
concesiones para realizar el pago. De todos modos, del total de 27 concesiones vendidas al momento de
adquirir la totalidad del campo, sdlo correspondian a ¢l $B 4050, lo cual parece indicar que se nutrié de
otras fuentes de financiacion para afrontar el pago.

1 Veremos mas adelante que los precios de venta en Cavour, Pilar o Nuevo Torino fueron algo inferiores
a los $B 300.

14 AHMR, Informe del Juez de Paz de las colonias Las Tunas, Franck y San Agustin, Documento sin
catalogar.

'S AGPSF, Protocolos del Escribano Sienra, Tomo 532, Afio 1872, f. 0005

'® Pyeden verse las escrituras de compraventa en AGPSF, Juzgado de Paz de la colonia San Carlos, Tomo
510, Afios 1870-73, fs. 94 y ss

' Vale destacar que tanto Denner como Gessler habian sido agentes de la Empresa de Colonizacion Beck
& Herzog.

18 AGPSF, Protocolos del Escribano Guindon, Tomo 306, Afio 1875, fs. 191 y ss.
19 AGPSF, Protocolos del Escribano Guindon, Tomo 306, Afio 1876, fs. 25 y ss.
2 Ver AGPSF, Expedientes Civiles, Afio 1872, T. III, Nro. 75.

2! Su primer cargo importante fue el de Juez de Paz, cuya designacion data del 25 de octubre de 1867. Ver
AGPSF, Archivo de Gobierno, Tomo 31, Ano 1867, f. 322

2 El periddico se publicé aproximadamente entre 1878 a 1885 (no hay una fecha confiable acerca de
cuando se dejo de editar). Segun el editor, se trataba de un “semanario agricola, industrial, comercial y
ardiente defensor de los intereses generales de las colonias”. Diario El Colono del Oeste, Esperanza, 15
de marzo de 1879.

z AMC, “Ordenes, Propuestas, Decretos y Protestas 1875-78”, f. 123

2 Ver El Colono del Oeste, Esperanza, 15 de noviembre de 1879.

25 AGPSF, Protocolos del Escribano Luque, Tomo 359, Afios 1869-73, fs. 426 y ss

** AGPSF, Juzgado de Paz de la Colonia Esperanza, tomos 238 y 239.

27 AGPSF, Juzgado de Paz de la Colonia Esperanza, Tomo 239, f. 25.

28 AGPSF, Protocolos del Escribano Sienra, Tomo 536, Afio 1873, fs. 50 y ss

¥ Claus, de manera similar a Lehmann, logré acumular una fortuna considerable en el negocio de
compra-venta de tierras, aunque también se dedico a otras actividades, como la construccion de puentes
y la molienda de trigo.

30 Lehmann y Claus compraran las tierras para la fundacién de Pilar y Nuevo Torino en tres operaciones
distintas, durante el los meses de abril y agosto del afio 1875. En AGSPF, Protocolos del Escribano

Guindon, Tomo 306, Ano 1875.

3! AHMR, Fondo Empresa Colonizadora Guillermo Lehmann, Libro Mayor 1877-80 y Libro Mayor-
Diario 1880-84.

32 Se eligieron estas 46 cuentas porque contienen datos completos de las operaciones llevadas a cabo
durante todo periodo estudiado, sin interrupciones. Se trata de cuentas extraidas de dos libros
continuados, que son los que hasta el momento se han analizado.
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33 AGSPF, Protocolos del Escribano Guindon, Tomo 306, Afio 1875.

3 La diferencia entre el precio de compra a Agustin Cabal y el de venta a los colonos no es muy amplia.
Para graficar esto tomamos como ejemplo la cuenta del colono Juan Bonaveri, quien compra en marzo de
1877 dos concesiones en Nuevo Torino, a $B275 cada parcela. Esas mismas concesiones habian sido
compradas por Lehmann a Cabal un afio antes a un $B 200 cada una. Esto demuestra que la diferencia de
compra/venta es de $B 75, no necesariamente amplia si se tiene en cuenta que los intereses comienzan a
correr desde marzo de 1877. A su vez, entre 1877 y 1880, Lehmann solo recibira un pago de $B 86. Ver
AHMR, Empresa Colonizadora Guillermo Lehmann, Libro Mayor 1877-1880, f. 289

33 Un ejemplo de la progresion del interés sobre las deudas regulares y vencidas es el siguiente: Sobre un
saldo de $B 500 pagaderos por tercios a 3 afios correra un interés del 8% para plazos regulares y de un
12% para los tercios vencidos. En consecuencia, el primer afio la deuda aumentara un 8% (alcanzando los
$B 540). Al no pagar, el segundo afio se cobrard el 12% del tercio del saldo inicial méas los $B 40
correspondientes al interés anterior ($B 166,66 + $B 40 = $B 24,8). Asimismo, ese afio también devenga
el 8% sobre el segundo tercio que vence y el tercer tercio que resta pagar (igual a $B 26,66), a lo que se
suma el devengamiento del 12% sobre los dos tercios vencidos mas todos los intereses acumulados ($B
333,33 + $B 40 + $B 24,8 + $B 26,66 = $B 50,97). Luego, se devenga nuevamente el 8% sobre el tercer
tercio de la deuda ($B 13,33). En suma, si el colono no canceld ningun saldo, la deuda total a los tres afios
alcanzaria la cifra de $B 642,43.

36Algunas de las parcelas incluidas en la Serie 1876-77 fueron adquiridas en Septiembre de 1875, y sus
intereses comienzan a debitarse desde 1876.

37 Sobre el Destilatorio de Lehmann, decia el Inspector Técnico del Departamento Nacional de
Agricultura en su visita a las colonias: “Una destileria que trabaja bien es la fundada en 1878 por el Sr.
Lehmann...Esta fabrica emplea de treinta a cuarenta hombres, los cuales ganan de veinte a veinticinco
nacionales por mes. Las materias primas consisten en cereales y otras farindceas, y la cantidad
empleada alcanza a 2.400.000 libras, los cuales dan un producto anual de 480.000 litros de aguardiente
rectificado, que se exporta a Rosario, Buenos Aires y las otras colonias. Un corral de cerdos permite
utilizar los residuos para la mantencion de mil quinientos de estos animales.” En Boletin del
Departamento Nacional de Agricultura, Ao VII, Tomo VIII (1884), p. 59

3% En algunos de sus asientos contables figura la venta de distintos brebajes a comerciantes de la zona. Por
ejemplo, en la Cuenta Lorenzone y Ferrari, figuran entregas de cognac y “doble aguardiente” por $B 19.
AHMR, Empresa Colonizadora Guillermo Lehmann, Libro Mayor 1877-1880, f. 170. No obstante,
también existe en el AHMR un libro de contabilidad especifico del Destilatorio el cual no hemos
analizado todavia.
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