Un agente clave de la expansion agricola en las Pampas.
Empresarios de colonizacion en la provincia

de Santa Fe (Argentina) durante la sequnda mitad

del siglo XIX

por Juan Luis Martiren

Abstract. - The systematic installation of agricultural colonies based on European
immigrants in Santa Fe province during the second half of the nineteenth century
paved the way for the consolidation of an extensive rainfed agriculture over the
fertile Argentine pampas. In this process a group of German land entrepreneurs
played a crucial role. This paper aims to make new contributions to the analysis of
these actors by working on two case studies, which represent different moments
of the evolution of the colonization process. We use deeds of sales and private
accounts to study the different logics of action in the market, the variation of
profit rates, risks levels and business viability.

Introduccion

La puesta en produccion de las fértiles llanuras de la region pampeana
durante el Gltimo cuarto del siglo XIX permiti6 a la Argentina desarrollar
un ciclo de expansion agricola que alcanzaria cifras sorprendentes. Este
proceso fue impulsado basicamente por la instalacion sistematica de colo-
nias agricolas con inmigrantes europeos en una de las provincias de esta
region, Santa Fe. Iniciado a partir de algunos experimentos aislados a medi-
ados de la década de 1850, el proceso de colonizacion agricola alcanzaria
un importante crecimiento desde fines de la década de 1860 y terminaria de
afianzar su receta productiva en el decenio siguiente. La consolidacion de
una agricultura extensiva en secano en las colonias agricolas, llevaria a
Santa Fe a posicionarse como el principal nicho productor de trigo en el
pais, proceso que gradualmente se expandiria hacia las provincias vecinas
hasta convertir a la region pampeana en uno de los principales proveedores
de trigo en el comercio internacional de granos en el cambio de siglo.
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Si bien el crecimiento exponencial que tuvo la colonizacién y agricul-
tura santafesina ha inducido a la profusa bibliografia existente a realizar
analisis de varios topicos generales de este proceso, falta ain develar aspec-
tos que han jugado un rol fundamental en su evolucion. Uno de ellos es, en
esencia, el papel de los impulsores y organizadores de colonias. Al res-
pecto, ha tendido a predominar en la bibliografia clasica una asuncion bas-
tante poco logica, que suponia que se podia simplemente instalar nucleos
densamente poblados en tierras yermas donde hasta hacia poco ni siquiera
habia rebafios de ganado vacuno.! Pero, ;cémo hubiera sido posible estar
seguros de que esas tierras ofrecian suficientes posibilidades de sustento
agrondmico, e incluso el agua imprescindible para sobrevivir? Mdas aun,
una vez determinada (a menudo en forma empirica) esa sustentabilidad,
;,como operaba un empresario de tierras para convencer a los potenciales
agricultores de que se instalaran alli, lejos de todo, sin vias de comunica-
cion, y compitiendo en desventaja con la agricultura mas asentada de las
areas nucleares o las costeras? ;Qué mecanismos y qué garantias habia que
ofrecer? ;Qué dimension tendrian las necesidades de financiacion de los
colonos para llevar a cabo sus tareas de labranza? ;Cuénto tiempo de amor-
tizacion llevarian esos préstamos? ;Quiénes serian los financistas y cual
seria el costo del dinero en un mercado crediticio local por demas rudimen-
tario? ;Como sobrevivia ese empresario al largo periodo sin poder cobrar
las tierras vendidas, espacio de tiempo necesario hasta que los colonos se
afianzaran y obtuvieran cosechas remunerativas? Si bien en sus inicios la
demanda por tierras debio6 ser importada, mediante la contratacion de fami-
lias en Europa para poblar las primeras tres colonias primigenias, luego los
flujos se hicieron mas espontaneos, lo cual no significa que no siguieran
existiendo los mismos problemas de antaiio. Habia otras tierras y otras acti-
vidades que podian ofrecer condiciones mejores, 0 mas producto con menos
esfuerzo. Entonces, sigue siendo un interrogante qué estrategias emplearon
los empresarios para desarrollar esos yermos, y como fueron las mismas
cambiando en el tiempo y en los distintos espacios productivos. Ello también
tiene que ver con la tasa de rentabilidad del negocio en tierras, que muchas
veces fue asumida como muy alta por la bibliografia clasica, en linea con
las interpretaciones que podian ver a la colonizaciéon como un negocio usu-
fructuado, en suma, por unos pocos empresarios, y por ello un intento fra-
casado de construir una sociedad y una economia mas igualitarias.

' Son los trabajos enmarcados en las denominadas visiones “candnicas” sobre los estu-

dios agrarios pampeanos. Un excelente analisis sobre sus distintos postulados en Osvaldo
Barsky/Alfredo Pucciarelli (eds.), EI agro pampeano. El fin de un periodo, (Buenos Aires
1997).
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Este articulo pretende contribuir con nuevos aportes sobre estos actores
a partir del analisis de dos estudios de caso del principal nucleo de coloni-
zacién en Santa Fe, no tanto para conocer a los mismos en sus particulari-
dades, sino porque los juzgamos representativos de las distintas etapas por
las que atraveso el proceso de colonizacion. Se analizaran variables como la
insercion de los empresarios en el negocio colonizador, la estructura de sus
emprendimientos, las distintas l6gicas de actuacion en el mercado, las tasas
de utilidad y la viabilidad del negocio. Se pretende asi delimitar los cam-
bios en las caracteristicas de esta actividad a lo largo de todo el periodo, la
cual, como es obvio, al encerrar tan inmensas transformaciones, supuso
profundos cambios en su seno. El primer caso a analizar sera el de Mauricio
Franck, fundador de la colonia homdnima, que tendria un fuerte peso en la
ola de establecimientos de colonias que se sucedieron a partir de la guerra
del Paraguay, en la segunda mitad del la década de 1860, y que generaron el
primer gran despegue del proceso de fundacion de colonias. Se pretende
con este caso demostrar la viabilidad del negocio en un contexto de fuerte
expansion economica. El segundo caso sera el de Guillermo Lehmann, un
comerciante suizo-aleman establecido en Esperanza, que seria el gran pro-
tagonista de la expansion hacia el oeste del Hinterland de Santa Fe; su rol
se volvié fundamental para la consolidacion definitiva del proceso.

Empresas y empresarios de colonizacién en Santa Fe
durante la segunda mitad del siglo XIX

Los cuarenta afios que separan el inicio de la colonizacion agricola y la
realizacion del censo nacional de 1895 — que brinda un diagnostico muy
completo sobre la estructura productiva santafesina, en momentos en que el
proceso estaba llegando a su fin — implicaron una transformacion profunda
de la economia provincial. Las escasas tres colonias originales establecidas
entre 1856 y 1858, que en sus inicios contaban con menos de 3.000 habitan-
tes, cultivaban poco mas de 1.200 hectareas de trigo, se habian convertido
en mas de 400 en 1895, que superaban los 100.000 habitantes y habian
alcanzado el millon de hectareas sembradas con trigo. La progresion del
crecimiento de las zonas colonizadas resulta asombrosa, y justamente alli le
cupo un papel fundamental a las empresas y empresarios de tierras.

Dado que se trat6 de un variopinto espectro de actores, debemos aun pro-
fundizar los estudios de caso para desentrafiar no solo los rasgos diferenciales
de éstos, sino también para entender como sus distintas estrategias impactaron
sobre el devenir del fenomeno de la colonizacion. Tendremos asi, en un pri-
mer momento, empresas pioneras que buscarian instalar colonias a partir de
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inversiones significativas que no so6lo comprendian la tierra, sino también
importantes erogaciones para sostener una demanda que estaba siendo creada
artificialmente, a través de la captacion, transporte, instalacion y financiacion
productiva de familias de inmigrantes. Esta operatoria, tipica de la etapa pri-
migenia de la colonizacion, daria lugar a la emergencia de otro periodo dife-
rente, marcado por la creacion de colonias satélite e impulsada por operadores
de menor dimension que, en asociacion con grandes propietarios de tierras, se
animaban a insertarse en el negocio, capitalizando el know-how adquirido
durante las dificiles etapas iniciales. Se trataba en general de funcionarios de
las antiguas empresas de colonizacién o bien de colonos con cierto respaldo
de capital (a menudo se trataba de comerciantes) y que conocian muy bien los
componentes de la potencial demanda que podia surgir de las colonias primi-
genias, ya fuera por la formacion de nuevos nucleos familiares que no conta-
ban con espacio en aquéllas, o por fenomenos como el tendido de cadenas de
llamada de parientes a través del Atlantico. Es decir, si bien no estaba ausente
el interés por captar inmigrantes, ya se habia descartado la costosa operatoria
de contratarlos en Europa, trasladarlos, instalarlos y financiarlos. Esos meca-
nismos de accién en el negocio irian fomentando una continua expansion
hacia el oeste, que se consolidaria definitivamente desde la década de 1880.
Esto permitiria a la vez una gran ampliacion del nicleo de empresarios dedi-
cados a la colonizacién. Los casos que se expondran a continuacion buscan
evidenciar las caracteristicas generales del negocio. Uno porque representa la
forma de colonizar en un periodo de fuerte crecimiento econémico y agricola
en Santa Fe, lo que hace suponer que la subdivision de tierras debid haber sido
un negocio altamente rentable. El otro, porque se trata del pionero de la colo-
nizacion hacia el oeste, que terminaria sentando las bases de la gran expansion
agricola santafesina iniciada a fines de la década de 1870.

Mauricio Franck, un caso paradigmatico en la emergencia
de las colonias satélite de mediados de los ‘60

La proliferacion de la primera ola de colonias satélite, emergidas al calor de
la expansion econdémica que produjo en la zona de colonizacion primigenia
la Guerra del Paraguay, ha generado alguna atencion en la bibliografia dedi-
cada al tema.? La coyuntura de altos precios de los cereales, y la posicion

2 Sobre la colonizacion santafesina en particular, ver Ezequiel Gallo, La Pampa Gringa
(Buenos Aires 1983); Julio Djenderedjian/Silcora Bearzotti/Juan Luis Martiren, Historia del Capi-
talismo Agrario Pampeano. Expansion agricola y colonizacion en la segunda mitad del siglo XIX
(2 tomos, Buenos Aires 2010); Marta Bonaudo, “La organizacion productiva y politica del territo-
rio provincial (1853-1912)”: Dario Barriera (ed.), Nueva historia de Santa Fe (Rosario 2006).
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estratégica que esta zona tenia en relacion al teatro de guerra habian, a la
vez que dado un espaldarazo a la produccion cerealera, demostrado las
potencialidades de este tipo de esquema productivo. A priori, podria pen-
sarse que se tratd de un atractivo negocio de subdivision de grandes propi-
edades cercanas a las colonias primigenias, al menos si nos atenemos a los
registros de ventas de lotes a los colonos, donde los precios por hectarea
eran hasta siete u ocho veces mas altos que los valores de compra. Sin
embargo, ello no parece haber sido tan asi; si bien el mayor nivel de meta-
lico circulante durante esos afios fue un sintoma de la buena salud del mer-
cado inmobiliario, esto no significaba una garantia cierta para el éxito de
nuevos emprendimientos, de los cuales se sabia poco y nada en cuanto a sus
reales condicionantes y limites, y menos sobre las multiples variables finan-
cieras que podian afectarlos. La toma de riesgo en ese sentido era alta, dado
que todavia no estaban ni siquiera claras las tasas de retorno; es decir, no
estaba controlado aun este factor crucial, siendo que se trataba de un nego-
cio a mediano o largo plazo y por ende las pérdidas podian multiplicarse.
El caso de Mauricio Franck, por su parte, aporta nuevas evidencias
sobre este aspecto. A pesar de que no contamos con libros contables que nos
permitan hacer una revision mas acabada de los indices de rentabilidad,
pretendemos de todos modos realizar algunas inferencias sobre la realidad
del negocio a partir de los datos de protocolos notariales, esto es, contratos
de compra/venta y cancelaciones de deudas de sus operaciones protocoliza-
das en instrumentos publicos ante escribanos o jueces de paz de las colo-
nias. Los protocolos nos proveen de especificaciones en torno a la cantidad
de ventas realizadas por el empresario durante el periodo de su accionar en
dicho espacio, las sumas recibidas en efectivo, los plazos de pago previstos
a la firma del contrato de venta, las devoluciones de parcelas por imposibi-
lidad de pago y las cancelaciones definitivas de las deudas hipotecarias.
Para este caso, procesamos la totalidad de operaciones de ventas de tierras
realizadas por este empresario en las colonias de Franck y Seccion Gessler-
Franck. A su vez, ubicamos todas las cancelaciones de deudas de esas ven-
tas efectuadas hasta 1880 ante escribanos publicos, y las devoluciones de
tierras realizadas por colonos que no pudieron pagar su deuda.® Si bien,
como remarcamos antes, al no contar con libros de contabilidad no pode-
mos saber el ritmo de progresion de los pagos de las distintas deudas, si
podemos de todos modos realizar una estimacion de la tasa de utilidad bruta
del negocio a partir del calculo de la diferencia entre el valor de inversion
inicial para la compra de esa tierra y el total de ingresos por ventas efectiva-

3 El procesamiento de las devoluciones de tierras se vuelve fundamental para no conta-
bilizar dos veces una misma parcela en el calculo del total recaudado por ventas realizadas.
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mente cobrado. Es que sobre la base de las tres modalidades de protocolos
notariales indicadas, podemos dimensionar la cantidad total de hectareas
vendidas en cada colonia y el monto total de deudas a cobrar adquirido,
calcular los porcentajes de cobro en efectivo obtenidos y el total de cance-
laciones de hipotecas efectuadas por los colonos hasta 1880.

Mauricio Franck nacié en 1823 en Nordstetten, Alemania. Luego de una
residencia temporal en Estados Unidos, donde contrajo matrimonio con una
ciudadana chilena, arribé a Argentina presumiblemente entre 1863 y 1864.*
Aunque no existen datos sobre los medios de financiacion a los que pudo
haber accedido entre el momento de su llegada y las primeras compras de
tierras, parece evidente que Franck contaba con un capital previo que buscé
destinar al comercio en la ciudad de Santa Fe y a la colonizacion de tierras
desde un primer momento. Sus primeros intentos por insertarse en el nego-
cio, siempre en sociedad con otros accionistas, no lograron tener éxito. Seria
recién cinco afios después de su llegada a Santa Fe, donde ya habia estable-
cido una casa de comercio, cuando lograse consolidar sus primeros movi-
mientos concretos en el negocio, al alcanzar un acuerdo con Enrique Foster,
un conocido propietario de tierras de la ciudad de Santa Fe.’ Su estrategia de
insercion en el negocio seguia una modalidad que se estaba volviendo muy
comun entre los empresarios de tierras: lograr acuerdos con grandes terrate-
nientes para parcelar sus tenencias y posteriormente venderlas en pequefios
lotes a agricultores, principalmente extranjeros.’ Ello les posibilitaba el
acceso a cierta informacion privilegiada en torno a los flujos de inmigrantes,
y quiza alguna influencia en su captacion, que podia ampliar la demanda por
tierras ya existente, sin incurrir en onerosos gastos de captacion.

4 Archivo General de la Provincia de Santa Fe (AGPSF, en adelante), Fondo Escriba-
nos, Esc. S. Sienra, Tomo 535, Ao 1872, f. 0005. Ya desde ese ultimo afio se registran ope-
raciones inmobiliarias en la Ciudad de Santa Fe, donde adquiri6 un terreno urbano en el que
posteriormente asentaria su residencia. Ver Julio Del Barco, “Mauricio Franck, itinerario de
un colonizador”: Revista de la Junta Provincial de Estudios Historicos 57 (1987).

5 Debe destacarse que en 1867 Franck firm6 un acuerdo de colonizacion con otro terra-
teniente santafesino, Tomas Cullen, pero las operaciones no se llevaron a cabo. De todos
modos, el contrato no contemplaba una inversion en tierras de su parte, sino que s6lo seria el
encargado de llevar adelante las ventas a cambio de un 2% de interés por cada parcela ven-
dida. Ver contrato de colonizacion en AGPSF, Escribania, Esc. Olayo Meyer, Tomo 369,
Afios 1866-67.

¢ Debe destacarse ademas que tanto Foster como Franck, formaban parte de la Comi-
sion Central de Inmigracion, dependiente del Ministerio del Interior de la Nacion. Este nom-
bramiento le otorgaba a Franck un lugar estratégico para su negocio de la colonizacion, ya
que seglin citaba el informe, los integrantes de la Comision de Santa Fe “reciben a los inmi-
grantes y les procuran colocacion, ya sea proporcionandoles lotes de chacras en colonias
vecinas, o trabajo, segun la profesion de cada individuo ...”. Ver Argentina. Ministerio del
Interior (1871), p. 75.
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En este contexto, ambos decidieron formar una sociedad para colonizar
un terreno de campo de propiedad de éste tltimo. Para ello Franck debia
adquirir a Foster la mitad del terreno a colonizar, que tenia una extension
total de aproximadamente 8.100 hectareas. De este modo, el capital inicial
aportado por Franck seria de $oro 6.216, destinados a la compra de 4.050
hectareas 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 del
seguimiento de las concesiones, sin recibir remuneracion por ello. Los divi-
dendos resultantes de dichas operaciones serian repartidos en partes iguales.’

En consecuencia, en septiembre de 1869 comenzd a realizar las prime-
ras ventas del total de 228 concesiones con que contaba la futura colonia,
que posteriormente llevaria su apellido.® La estrategia de operar en sociedad
con un importante terrateniente le habia permitido finalmente acceder a un
emprendimiento de colonizacion, aunque aportando un capital considerable
en un negocio que, como hemos dicho, hasta el momento parecia muy ries-
goso. No obstante, debe remarcarse que la produccién en las colonias estaba
comenzando a mostrar su potencial, y parecia asimismo existir un apoyo
institucional para la atraccion de inmigrantes, a juzgar por la actuacion de
las comisiones de inmigracion provincial y nacionales. La sociedad con
Foster duraria dos afios, vendiéndose en ese periodo un total de 877 hecta-
reas, por una suma equivalente a $oro 5.898, aunque habiendo cobrado en
efectivo al momento de la venta s6lo $oro 270. Las condiciones de venta,
en todos los casos, implicaban un pago en efectivo de 3 % por cada compra
y un compromiso de cancelar el resto en seis pagos semestrales, bajo un
interés del 10 % anual.

Evidentemente el ciclo de retornos de esas inversiones no fue el espe-
rado por Foster, quien se retir6 de la sociedad y vendidé a Franck la otra
parte del terreno a colonizar, y con ello su capital societario en julio de
1871, por $oro 6.857.° De ese modo, este empresario aleman paso a ejercer

7 AGPSF, Fondo Escribanos, Esc. Olayo Meyer, Tomo 370, Afios 1868 y 1869, fs. 230
y ss.

8 Cada concesion tenia una extension de 20 cuadras, equivalentes a 33,4 hectareas.

® AGPSF, Fondo Escribanos, Esc. 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 habia sido cancelado. No podemos saber de esta manera si Franck ya con-
taba con un capital importante para hacer frente a esta suma o si probablemente utiliz6 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, solo correspondian a él $oro 3.115, lo cual parece indicar que se nutrié de otras fuen-
tes de financiacion para afrontar el pago.
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el negocio por cuenta propia, continuando por ende la enajenacion de las
tierras. Incluso redobl6 la apuesta, y en 1872 extendid su empresa de colo-
nizacion, al asociarse con Rodolfo Gessler — otro inmigrante aleman que se
habia dedicado al negocio de tierras —, para colonizar tierras ubicadas en el
limite austral de la primigenia colonia San Carlos. En consecuencia, en
enero y en marzo de dicho afio adquirieron a Simo6n de Iriondo dos campos
de 2.890 y 1.915 hectéreas por un total de $oro 7152. Se trataba de un pre-
cio por hectarea practicamente igual al que Franck habia pagado por las
tierras originarias de su colonia homonima, esto es, $oro 1,62.'° Evidente-
mente estos empresarios contaban con una importante llegada a los circulos
de toma de decisiones de la politica provincial. Iriondo seria el lider indis-
cutido de la politica santafesina durante los afios 70 y hasta su muerte en
1883. Fue ademas un importante impulsor de la colonizacion agricola, de
modo que no resulta ilégico pensar que estos agentes contaban con algin
tipo de apoyo en la esfera politica."

Los libros de contabilidad de la empresa nos habrian permitido calcular
con precision la realidad del negocio en el aspecto financiero, es decir, la
evolucion de la cancelacion de pagos y la amortizacion de intereses, dos de
las variables mas importantes. De todas maneras, el relevamiento de la tota-
lidad de operaciones registradas ante escribanos publicos y de la compra del
terreno primigenio, nos permitira, como explicamos anteriormente, conocer
la progresion de las deudas y las cancelaciones, y realizar asi un analisis
estimativo de la tasa bruta de ganancia de estos emprendimientos. La estra-
tegia en estas colonias satélite corria por carriles diferentes a los que habian
diagramado a las primeras tres colonias establecidas en la segunda mitad de
la década de 1850: se pasaba a tratar basicamente de un negocio inmobilia-
rio, orientado a la demanda proveniente de las colonias primigenias y de los
flujos inmigratorios, ya espontdneos o impulsados por politicas oficiales, es
decir, no tratados como un costo. Ya no se destinarian tampoco ingentes
gastos para la instalacion, financiacion y aprovisionamiento de los flaman-
tes colonos.'?

10" AGPSF, Fondo Escribanos, Esc. S. Sienra, Tomo 535, Afios 1872, ff. 5y 25.

' No nos referimos aqui a soporte de tipo pecuniario, ya que no existen pruebas de ello,
aunque si tal vez la llegada directa a las esferas de gobierno les permitia ciertas facilidades en
la canalizacién de solicitudes de tipo administrativo u organizativo.

12 Hemos encontrado minimos casos de habilitaciones de cuentas corrientes en los
comercios de la zona con garantia de la empresa, los cuales, por lo demas, son por montos
muy cortos.
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Del siguiente cuadro se desprenden, en primer lugar, dos realidades.
Durante el lapso que dur6 la sociedad con Foster, esto es, hasta julio de
1871, sélo se habia vendido algo mas del 10% del campo que dio inicio a
su negocio, totalizando un cobro efectivo de apenas $oro 270. Ello proba-
blemente haya llevado al socio santafesino a desistir de la empresa y por
tanto a enajenar la otra mitad del lote a Franck. Pero justamente a partir de
esa venta, realizada en julio de 1871, el status del negocio adquiriria otros
matices, al producirse un salto importantisimo en el nivel de comercializa-
cion (el 95% de las ventas ese afio se harian en agosto y octubre), que se
extenderia hasta 1873, logrando enajenar en ese lapso el 93 % de dicha pro-
piedad. Hasta ese momento entonces, la dinamica de comercializacion
habia tenido, particularmente durante su gestion individual, un comporta-
miento muy destacado.

Tabla 1a: Evolucion del negocio colonizador de Mauricio Franck
en la colonia Franck

Cantidad de Has. Vendidas Has. por Suma de Ventas

Operaciones operacion
1869 4 404,96 101,24 2710,84
1870 5 472,47 94,49 3187,85
1871 30 3881 129,36 27428,6
1872 24 2598,6 108,27 21142,9
1873 2 314,98 157,49 2895,23
1874 1 33,74 33,74 274,59
1875 3 134,99 44,9 1230,76
1876 1 67,5 67,5 692,3
1877 0 0 0 0
1878 0 0 0 0
1879 0 0 0 0
Total 70 7908,2 113,0 59563,0
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Tabla 1b: Evoluciéon del negocio colonizador de Mauricio Franck
en la colonia Franck

Cobrado Precio Has. Devueltas Cancelaciones

en el acto por Ha.
1869 47,43 6,69 0 0
1870 223,14 6,75 334 0
1871 1247,99 7,07 66,8 0
1872 423,23 8,14 66,8 0
1873 597,21 9,19 267,4 0
1874 727,81 8,14 1837 133,6
1875 307,69 9,12 0 1636,6
1876 297,6 10,26 0 734,8
1877 0 0 0 0
1878 0 0 100,2 0
1879 0 0 133,6 668
Total 3872,1 7,53 2505,2 3173

Ha(s) = hectérea(s). Columna 4 (Tabla 1a): Datos en promedios. Columna 5 (Tabla 1a) 2
(Tabla 1b) y 3 (Tabla 1b): precio en $ oro. Columna 5 (Tabla 1b): Cancelaciones documenta-
das en hectéreas. Fuente: Elaboracién propia en base a todas las operaciones protocoliza-
das por Mauricio Franck entre 1869 y 1879. Se procesaron para ello 139 operaciones de
compra/venta de tierras, 25 operaciones de “Carta de Pago” - documento que cercioraba
la cancelacion definitiva de cada hipoteca -y 27 operaciones de “Devolucién de terreno”.
Todo ello en AGPSF, Fondo Escribanos, Tt. 51, 100, 160, 296, 304 a 306, 342 a 346, 370-371,
534 a 536y 546.

En segundo lugar, las primeras columnas del cuadro muestran entonces que
en teoria se trataba de un negocio atractivo, siempre y cuando se lograra
colocar rapidamente las tenencias, y generar créditos a pagar (los cuales
podian sin embargo tardar varios afios en cancelarse). Para 1875 el campo
inicial estaba practicamente colonizado, habiendo logrado asi ventas por un
total de $oro 59.563; es decir, habia multiplicado por 4,35 veces su valor
inicial de inversion. Sin embargo, la realidad del negocio estaba alejada de
aquel escenario ideal: de la suma total a cobrar, so6lo habia recibido en efec-
tivo $oro 3.872. Es decir, en el plano concreto, los niimeros indicaban que
hasta 1874 Franck habia acumulado una gran masa de créditos a cobrar, y
habia recuperado en efectivo sélo el 28 % de la inversidn inicial. Desde
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luego, al no contar con sus libros contables, no podemos saber a ciencia
cierta cuantos ingresos monetarios tuvo en concepto de intereses y de pagos
parciales de capital principal efectuados en cada afio; pero los mismos, sin
duda, se reflejaron en algin momento en los protocolos, ya que s6lo con la
remision total de la deuda se extenderian las mencionadas cartas de pago,
que libraban a esas parcelas de hipotecas originales. El primer diagndstico
que los protocolos notariales nos permiten elaborar sobre el negocio inmo-
biliario de Franck es que entre 1874 y 1876 cobr¢ efectivamente el 32 % de
las tierras vendidas. Si tomamos en cuenta el valor promedio de venta por
hectarea en dicha colonia, el monto efectivamente cobrado en ese periodo
equivale a una suma aproximada de $oro 18.867."* No obstante, debe reiter-
arse que ese importe solo estd marcando sus ingresos por cancelaciones del
capital principal, y no los intereses amortizados. En resumen, sabemos que
hasta el 31 de diciembre de 1876 Franck recibid, entre los cobros iniciales
en efectivo y los pagos posteriores, una suma de $oro 22.739. Seguramente
Franck empled, ante las recurrentes moras, una politica de tolerancia hacia
sus colonos. Lo cierto es que para 1879 se produjo otra serie de cancelacio-
nes por parte de los colonos que se protocolizan ante escribano publico, lo
cual esta avalado en que dicho afio la sucesion de Franck (debe remarcarse
que habia fallecido en 1878) logrd entregar cartas de pago por 668 hecta-
reas, lo que supone haber recibido como minimo una cifra de $oro 5.031
por esta superficie. Haciendo entonces un balance del negocio en los diez
aflos que abarca el andlisis, Franck vendié 7.908 hectareas a un promedio
de $oro 7,53; en total realizé ventas por $oro 59.563, de las cuales cobro, en
concepto de capital principal, $oro 27.770 (esto es, la suma de los cobros al
contado, mas las cobranzas protocolizadas ante escribanos publicos). A su
vez, debe destacarse que de toda la superficie comercializada durante ese
periodo, unas 2.505 hectareas fueron devueltas, aunque inmediatamente las
puso de nuevo a la venta (en ese caso no estan incluidas en nuestro céalculo,
ya que fueron consideradas sdlo en la primera venta). De manera que en un
periodo de 10 afios, y considerando Unicamente los ingresos por capital
principal, la inversion inicial de $oro 13.073 practicamente se habia dupli-
cado. Ello implica una tasa de utilidad bruta — diferencia anualizada entre
monto de inversion inicial y total acumulado por ventas — aproximada del
5,7% anual. Seguramente la misma debiera haber sido bastante més alta si
consideraramos los intereses amortizados y las cancelaciones parciales del
principal por parte de aquellos que todavia no habian terminado de pagar

13 Es decir, esa cifra se trata s6lo de una estimacion, ya que dicho monto surge de la
multiplicacion de la cantidad de hectareas efectivamente cobradas por el precio promedio de
cada hectarea vendida.
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sus tierras. Por supuesto, de ello hay que descontar los gastos operativos de
la empresa, que no conocemos, para llegar a la rentabilidad efectiva. A su
vez, debe tenerse en cuenta que la parte aiin no cobrada, constituia una
masa importante de créditos a favor que en muchos casos podian obrar tam-
bién como medio de pago. En un plano ideal, considerando que hubiere
cobrado todos los créditos, la tasa de utilidad bruta anual hubiera rozado
el 15%. No conocemos nada acerca de los gastos operativos, de propa-
ganda, eventuales comisiones por ventas, interés del capital invertido, y los
de puesta en funcion de las colonias; pero en todo caso, vale recordar que la
tasa de interés activa cobrada por el Banco Provincial de Santa Fe (la mas
baja del mercado) rondaba el 12 % anual.'* Es decir, esa tasa de utilidad
bruta del 15% no parece de todos modos muy alta, a tenor del costo del
dinero.

Su siguiente emprendimiento, iniciado en 1872 en sociedad con Gessler,
también tuvo una impronta de similar tenor al de la colonia Franck.

Tabla 2a: Evolucion del negocio colonizador de Maurico Franck,
en sociedad con Rodolfo Gessler, en la colonia Gessler-Franck

Cantidad de Has. Vendidas Has. por Op Suma de Ventas
Ops.
1872 42 4354,2 103,7 29550
1873 0 0 0 0
1874 0 0 0 0
1875 0 0 0 0
1876 0 0 0 0
1877 0 0 0 0
1878 0 0 0 0
1879 0 0 0 0
Total 42 4354,2 103,7 29550

14 Archivo del Centro de Estudios Historicos Parque Espafia (CEHIPE), Archivo Banco
Provincial de Santa Fe, Rollo Nro. 13 — Cuentas Corrientes 1 — Septiembre 1874 a Marzo de
1876.
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Tabla 2b: Evolucion del negocio colonizador de Maurico Franck,
en sociedad con Rodolfo Gessler, en la colonia Gessler-Franck

Cobrado enel Precio por Ha. Has. Devueltas Has.
acto

1872 1315,6 6,79 398,9
1873 0 0 295,7 100,3
1874 0 0 598,5 113,9
1875 0 0 0 0
1876 0 0 0 0
1877 0 0 0 0
1878 0 0 0 0
1879 0 0 66,9 1243
Total 1315,6 6,79 1360 1457,2

Ha(s) = hectérea(s). Op(s) = operaciones. Columna 4 (Tabla 2a): Datos en promedios.
Columna 5 (Tabla 2a) y 3 (Tabla 2b): precio en $ oro. Fuente: Elaboracién propia en base a
todas las operaciones protocolizadas por Rodolfo Gessler y Mauricio Franck entre 1872y
1879 en dicha colonia. Se procesaron para ello 87 operaciones de compra/venta de tierras,
12 operaciones de“Carta de Pago”y 6 operaciones de devoluciones de tierras. Todo ello en
AGPSF, Escribanias, Tt. 100, 306,511y 512.

En este caso, el tamafio del emprendimiento era de algo menos de la mitad
que el de la colonia Franck, aunque el precio inicial por hectarea pagado
por los empresarios era el mismo, esto es, $oro 1,61. La diferencia en este
caso, con la colonia Franck, fue que las ventas se realizaron en su totalidad
durante el afio 1872. Asi, la inversion inicial de ambos, que habia sido de
$oro 7.162, se transformd en créditos a cobrar por $oro 29.550, o sea que
practicamente se multiplicd por cuatro. De este total, s6lo cobraron en el
acto el 4,45 %, y el resto de las cancelaciones reales sobre el principal recién
se habria hecho efectiva mayormente en 1879, esto es, 7 afios después. A
partir de un analisis estimativo siguiendo la misma logica del caso anterior,
podriamos afirmar que las cancelaciones de capital principal hasta 1879
fueron de practicamente un tercio del total a cobrar, lo que implica una tasa
de utilidad bruta de aproximadamente el 4,8 % anual.

En base a estos datos, estamos en condiciones de inferir que el negocio
inmobiliario de formar colonias agricolas en el periodo del boom econd-
mico de mediados de los 60 estaba lejos de ser tan atractivo como sugiere
la simple diferencia entre precios de compra y de venta de la tierra, y que
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implicaba una tasa de riesgo extremadamente elevada, en esencia por la
dificultad del cobro de las acreencias. El costo de oportunidad de la inver-
sidn, asi, parece bastante alto. Quienes se lanzaban a este negocio, no
s6lo debian de tener conocimientos especificos sobre la colonizacion's, sino
también debian enfrentar una toma de riesgo importante. A juzgar por los
resultados de las ventas de Franck por un lado y de éste con Gessler por
otro, podremos notar que del total comercializado, practicamente un tercio
de las tierras fueron pagadas en diez y en siete afios respectivamente. Mas
aun, tomando la estimacion realizada a partir de las cancelaciones de prin-
cipal, puede afirmarse que la tasa de utilidad bruta anual fue muy mode-
rada, esto es, un 5,7% en Franck y un 4,8 % en Gessler-Franck. Aunque es
verdad que si incluyéramos en el analisis las amortizaciones de intereses y
las cancelaciones parciales este guarismo seria sin duda mucho mas alto.
Se trataba, en fin, de un emprendimiento rentable, pero a la vez muy
incierto, tanto porque el costo del dinero era muy alto — y por ende, mas ries-
gosas las inversiones —, cuanto porque no existian todavia nociones concretas
sobre los plazos de madurez de los retornos, o éstos dependian en suma
medida de multitud de condiciones no del todo controlables por el acreedor,
0 que estaban incluso completamente fuera de su alcance (crisis econdomicas,
problemas en el mercado del trigo, etc.). Sin embargo, Franck parecia estar
convencido de la viabilidad del negocio, ya que en 1875 adquirié mediante
compra judicial dos campos de grandes extensiones sobre tierras de frontera.
Se trataba de los ubicados en la zona de Las Prusianas — el territorio donde
Guillermo Lehmann, caso que analizaremos a continuacion, comenzaria la
avanzada sobre el oeste en ese mismo afio —, compuestos por 5,75 leguas
cuadradas, por los que pagd $oro 29.253. Resulta llamativo que la compra
fuera realizada justamente en momentos en los cuales habia conseguido una
buena porcion de cancelaciones de hipotecas por parte de colonos de Franck
(segun el Cuadro Nro. 1 puede notarse que entre 1874 y 1876 habia entre-
gado cartas de pago por una suma similar a la de la compra del nuevo campo).
Si bien es dificil saberlo, es probable que haya volcado las ganancias del
primer emprendimiento a la compra de este nuevo campo. De todos modos,
justo en esa época Franck dejaria de residir en la ciudad de Santa Fe y se
mudaria a Buenos Aires, designando al mando de la empresa a su nuevo
socio, Santiago Denner, un broker instalado en la colonia Esperanza, con

15 No resultd casual el hecho de que las colonias formadas esos afios hayan tenido a
distintos brokers o funcionarios de antiguas empresas de colonizacién como figuras impor-
tantes. Tanto los terratenientes santafesinos que se volcaron al negocio, cuanto la empresa
que se dedico a colonizar ambas bandas del Ferrocarril Central Argentino, tuvieron como
administradores a agentes que de distintos modos estaban asociados al negocio.
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quien se asociaria para fundar sobre estas tierras en el campo Las Prusianas,
las colonias Nueva y Rivadavia desde enero de 1876. Denner operaba como
agente de la empresa de colonizacion, aunque al mismo tiempo se habia con-
vertido en socio de Franck, al aportar un tercio del capital invertido para
adquirir esos campos.'® De acuerdo a los registros de ventas protocolizados,
entre 1876 y 1879, solo habian vendido 4.500 hectareas del total de esta
superficie. De todas maneras, se trataba de un lugar con varias cafadas, lo
que lo hacia poco apto para la agricultura en muchas de sus secciones; en
efecto, el promedio de hectdreas por venta era altamente superior al de las
colonias anteriores. Es decir, se la subdividio en lotes que superaban las 200 y
300 hectareas, que se enajenaron para la ganaderia, principalmente.

Debido a su muerte dos afios mas tarde, en 1878, la carrera de Mauricio
Franck como empresario colonizador se veria truncada. Si bien no podemos
saber con mas detalle cual fue la realidad de estas ventas en la década de 1880,
es evidente que este ultimo emprendimiento tuvo matices diferentes a los ante-
riores, en tanto las tierras no eran las mas adecuadas para la agricultura y, ade-
mas, su ubicacion en esa época distaba de ser la mas conveniente. Si bien Den-
ner continuaria manejando las cuentas de la sucesion de Mauricio Franck en los
’80, e incluso todavia venderia algunas parcelas alli, es probable que este Gltimo
emprendimiento haya sido menos rentable que los anteriores, tanto por la mayor
inversion inicial, cuanto por su menos favorable ubicacion y aptitud agricola.

En resumen, en tan so6lo diez afios Mauricio Franck habia logrado esta-
blecer tanto en sociedad como por cuenta propia tres colonias agricolas en
una etapa temprana del periodo de colonizacion, donde el mercado de tie-
rras, en un contexto marcado por la crisis financiera de 1873, recién comen-
zaba a configurar las bases de la gran expansion que sobrevendria en la
década siguiente. Pero esa rapida progresion nos oculta el hecho de que, en
dinero contante, los rindes de su inversién no parecen haber sido tan atrac-
tivos. La clave, quizd, se encontrara en el giro mismo del capital, y en el
grado de posibilidad de cobro, elemento éste muy dependiente de factores
extraecondmicos (conocimiento personal de los deudores, seguimiento
estrecho de su evolucion, acceso al poder de policia, entre otros).

Guillermo Lehmann y la expansion sobre tierras yermas

El caso de Guillermo Lehmann es, sin dudas, fundamental en el proceso de
colonizacion santafesino. Su papel en la formacion de colonias en las déca-

16 El contrato entre ambos se rubrico en 1876 ante el escribano Aquiles Guindon. Ver
AGPSF, Fondo Escribanos, Esc. A. Guindon, Tomo 306, Afio 1875, fs. 191 y ss.
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das de 1870 y 1880 abrio el camino para la consolidacion de la expansion
agraria provincial. Su estrategia de ocupacion de las tierras yermas de fron-
tera en el oeste de la provincia fue la punta de lanza para que un destacado
ntcleo de empresarios se volcara al negocio de compra/venta de tierras.
Dentro este grupo debe destacarse la presencia de varios inmigrantes que
lograron acumular una significativa porcion de capital.'”.

Natural de Sigmaringendorf (Alemania), aunque criado en Winterthur
(Suiza), llegd a la Argentina a inicios de la década de 1860 y se estableci6 en
Buenos Aires, dedicandose al comercio de importacion de vinos franceses.'®
Luego de permanecer dos afios en Buenos Aires, se establecio en la colonia
Esperanza, lugar en el que asent6 su base de operaciones hasta su muerte,
acaecida en 1886. En sus primeros afios en Esperanza, se dedico en sus inicios
a la actividad comercial, aunque muy pronto iria al mismo tiempo ganando
espacio en el sector publico, mediante el desempefio de varios cargos en la
colonia. Su actividad comercial lo habia relacionado con uno de los principa-
les empresarios santafesinos del momento, Mariano Cabal (quien seria Gober-
nador de Santa Fe en 1869), justamente en una coyuntura altamente positiva
para las colonias, en tanto se encargaban de proveer bienes al Ejército argen-
tino durante la Guerra del Paraguay.'” A la par de su relacion comercial y sus
pasos en el sector piblico, estableci6 a su vez un vinculo marital con Angela
de la Casa, quien pertenecia a una reconocida familia de la ciudad capital.

Si bien desde su llegada a Esperanza a mediados de los afios *60, Leh-
mann se dedicd a una actividad meramente comercial, hacia fines de la
década comenzo a insertarse tibiamente en el negocio de la compra/venta
de tierras, justamente en el momento de surgimiento de las colonias satélite.
En ese contexto, Lehmann realizaria por cuenta propia algunas transaccio-
nes de tierras en la colonia Cavour, fundada unos afios antes por José Lam-
bruschini. Aunque en poco tiempo se asociaria con otro inmigrante aleman
radicado en Esperanza, Cristian Claus.? Si bien 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 lo que significo la
primera gran avanzada de la colonizacion hacia el oeste provincial.

'7 Bonaudo, “La organizacion” (nota 2), pp. 3644

18 Pueden también verificarse otros datos sobre su persona en su Certificado de vita et
moribus. Ver AGPSF, Expedientes Civiles, Ano 1872, T. III, Nro. 75.

1 Juan Schobinger, Inmigracion y colonizacion suiza en la Republica Argentina en el
siglo XIX (Buenos Aires 1957), p. 164

20 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.
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Este avance supuso una estrategia arriesgada; por un lado, porque se
trataba de un contexto econdmico inestable y, por otro, porque la locaciéon
de las dos flamantes colonias estaba cada vez mas alejadas de los centros
de acopio de cereales, en un espacio sin conexion ferroviaria. Si bien es
indudable que el empresario era consciente de que en algin momento el
ferrocarril a las colonias iba a ser construido, aun no habia certeza de ello.
En esencia, se trata asi de un avance estratégico y necesario, en el sentido
de que las colonias existentes estaban requiriendo una expansion, aunque
también altamente riesgoso.

En este sentido, el analisis de los libros de contabilidad nos permite abor-
dar el funcionamiento de la empresa colonizadora en el mercado de tierras
desde multiples variables: superficies, precios, crédito, interés, plazos, medios
de pago, entre otras. Habida cuenta de que el presente apartado busca entender
la insercion de Lehmann en este mercado a partir de su operatoria y sus estra-
tegias, intentaremos analizar el funcionamiento de la empresa en una de sus
primeras areas de colonizacion: Pilar y Nuevo Torino. Para ello, procesamos
de los libros contables, los datos correspondientes a un universo que com-
prende 51 cuentas completas de los colonos que adquirieron parcelas alli.?!

Las tierras de Pilar y Nuevo Torino fueron compradas en parte a Mariano
Cabal en 1875 y luego a Agustin Cabal en los afios 1876 y 1877.2 De acuerdo a
los datos existentes en estos Libros (referidos exclusivamente a las operaciones
con Agustin Cabal), el monto pagado por cada hectarea en la compra inicial fue,
en promedio, de $oro 3,1. La mayor parte de las mismas fueron al contado o
cancelando un préstamo anterior efectuado por Lehmann a Cabal. La dindmica
de las ventas de la empresa en los afios que abarcan los libros de contabilidad
analizados no muestra grandes variaciones 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 tres afios (un tercio por afio), 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 la clasica superficie de
20 cuadras cuadradas (33,4 hectareas) y sus precios oscilaban entre los $oro
150 y $oro 260, es decir, que entre 1875 y 1882, justamente el periodo en el
que se enajenaron la mayor parte de las tierras en estas dos colonias, el precio
promedio por hectarea en las mismas equivalia promedio $oro 5,8 (con maxi-

2l Se eligieron estas 51 cuentas porque contienen datos completos de las operaciones
llevadas a cabo durante todo periodo estudiado, sin interrupciones. Se trata de cuentas extrai-
das de dos libros continuados y abarcan las primeras compras de parcelas en 1875-76 y todos
los movimientos que tuvieron las mismas hasta 1894.

22 Ver Archivo Histérico Municipal de Rafaela (AHMR, en adelante), Fondo Empresa
Colonizadora Guillermo Lehmann, Libro Mayor 1877-1880, f. 3.
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mos de $oro 7 y minimos de $oro 4,12). La mayoria de las ventas fueron de
dos, tres y cuatro parcelas en conjunto, llegando en algunos casos aislados a
seis, ocho o diez. De este modo la diferencia obtenida por Lehmann entre los
precios de compra y los de ventas de tierras fluctué en torno al 90 6 100 %.
En principio, entonces, los potenciales beneficios obtenidos residieron en la
diferencia entre valores de compra y de venta; pero, como veremos a conti-
nuacion, fue adquiriendo cada vez mayor peso la generacion de saldos a
favor a raiz del devengamiento de intereses por plazos vencidos, los cuales se
irfan acumulando progresivamente ya en los primeros afios (1877-80) debido
a la falta de pago. Debe tenerse en cuenta ademas que buena parte de aquel
capital inicial recién podria recuperarse paulatinamente a partir de 1880, aun
cuando sobre el mismo siguieran corriendo los intereses.

Como puede verse en el siguiente grafico, los porcentajes de pago de sal-
dos deudores existentes entre 1876 y 1880 fueron muy bajos. Segtin los datos
de los libros contables, s6lo un tercio de los colonos pagé alguna parte de la
deuda inicial en esos afios, y en todos los casos los montos fueron poco signi-
ficativos. Ello evidencia seguramente los mismos problemas que aquejaron al
negocio de Franck, esto es, se trataba de un emprendimiento muy riesgoso y
con una tasa de retorno a corto plazo practicamente nula, o que solo alcanzaba
para cubrir parte de la acumulacion de intereses. Probablemente las dificulta-
des iniciales producto de la puesta en produccion de esos nuevos planteles
haya sido la causa principal de este problema. Los inconvenientes de los
emprendimientos de colonizacion agricola en sus primeros afios no son en
absoluto exclusivos de este caso; los ejemplos se multiplican.

Grafico 1: Progresion de la deuda total de los colonos entre
1876 y 1894, en pesos oro
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Fuente: Elaboracion propia en base a los siguientes documentos: AHMR, Fondo Empresa
Colonizadora Guillermo Lehmann, Libro Mayor 1877-80, Libro Mayor-Diario 1880-84,
Libro Mayor 1881-85 y 1884-94

Unauthenticated
Download Date | 11/29/19 1:53 AM



Un agente clave de la expansién agricola en las Pampas 245

No obstante, parece ser que a mediano plazo, la progresidon enormemente
ascendente de la deuda acumulada comenzaria un ritmo inverso. Si bien
debe destacarse que la acumulacion de deuda por capital principal se estan-
caria, dado que luego de 1880 las dos colonias estaban practicamente ena-
jenadas, esta claro que los flujos de pago se terminaron consolidando, lo
cual ademas de disminuir considerablemente el saldo deudor, hizo que la
incidencia de la acumulacion de intereses por mora fuese muchisimo menor.
De aqui puede deducirse que el empresario debio de obtener de otras fuen-
tes el capital liquido necesario para operar y soportar asi el largo periodo de
desfasaje entre el desembolso inicial y el recupero de la inversion. A este
respecto, debe hacerse referencia a un factor fundamental para la captacion
de fondos liquidos que permitieran alimentar el negocio inmobiliario. Esto
se logro con otros emprendimientos industriales que captaban materia
prima de las colonias: centros de acopio y procesamiento de trigo y el ya
mencionado destilatorio de bebidas. Estos establecimientos le permitian
obtener saldos en cereales (trigo para el molino; cebada y maiz, mayor-
mente, para el destilatorio), y ademas la posibilidad de llevar a cabo un
negocio paralelo, el de la comercializacion de esos productos en las diferen-
tes colonias sobre las que Lehmann tenia influencia.?

Con el aumento de los flujos de pagos a partir del ’80, esta dinamica
adquiri6 una importancia mucho mayor. 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,
In-Aebnit, entre otros), cuyos vales por acopio de trigo de los agricultores
deudores de Lehmann eran aceptados como medios de pago, atempe-
rando de esa manera los efectos de la falta de moneda metalica corriente
(pesos bolivianos) en la zona de colonias y disminuyendo el riesgo pro-
pio del negocio inmobiliario, asegurdndose asi 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 eran los instru-
mentos que recibia y utilizaba Lehmann: el dinero en billetes, cereales u
otros productos agricolas y vales de pago. Con respecto al dinero, de los

% En algunos de sus asientos contables figura la venta de distintos brebajes a comer-
ciantes de la zona. Por ejemplo, en la Cuenta Lorenzone y Ferrari, figuran entregas de cofiac
y “doble aguardiente” por $oro 16. AHMR, Empresa Colonizadora Guillermo Lehmann,
Libro Mayor 18771880, f. 170. No obstante, también existe en el AHMR un libro de conta-
bilidad especifico del Destilatorio el cual no hemos analizado todavia.
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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 pesos plata boliviana en metélico en los asientos contables
varian sus porcentajes entre el 12 y el 19%.2* 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). Los vales de
pago — titulos de crédito por entregas de trigo u otros cereales — también
eran aceptados por la empresa a su valor nominal en metalico.

Por tultimo, 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 a otros colonos
de los créditos no cancelados fue un factor elemental para la continuacion
de la empresa. Si bien las devoluciones no fueron un porcentaje excesiva-
mente alto del total, es muy comun encontrar que las reventas no resultaran
demasiado onerosas para los colonos, ya que para el negocio, era menester
mantener la parcela ocupada y en continua produccion.® Esto se vuelve
particularmente significativo 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 opcidon para Lehmann. Una nueva
venta en esos afios iniciales rendia menos dividendos, ya que se perderian
los intereses que el crédito anterior habia acumulado.

Lehmanny la colonizaciéon del centro oeste

Si bien como hemos visto los primeros afios del negocio no rindieron buenos
resultados, al menos en lo que respecta a flujo de caja, a partir de 1880 la
realidad comenzaria a cambiar. Ambas colonias se habian asentado, y los

24 La inexistencia de series de conversion de billetes y vales emitidos por bancos y
comerciantes santafesinos a metalico nos priva de saber hasta qué punto el cambio ofrecido
por Lehmann era o no conveniente para los colonos. En todo caso, algunos indicios sueltos
(tomados de equivalencias presentes en inventarios de testamentarias) apuntan a que se tra-
taba de las diferencias corrientes. Pero la multiplicidad de medios de pago en esas areas de
frontera impide extraer conclusiones definitivas.

% Del total de devoluciones de tierras registradas en los libros de contabilidad, se des-
prende que éstas consistieron en aproximadamente un 30 % del total.
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ciclos de pago comenzarian a consolidarse. Justamente en ese momento,
Lehmann redoblaria la apuesta de su emprendimiento, realizando la pri-
mera avanzada de consideracion sobre las tierras del oeste provincial (lo
que luego seria el Departamento Castellanos), cuya aptitud agricola atn
estaba en periodo de experimentacion y donde, ademas, debido a las mayo-
res distancias, no estaba clara la viabilidad del cultivo en secano a gran
escala sin la presencia del ferrocarril. A pesar de que el precio de las tierras
alli era considerablemente mas bajo que el de la zona de Las Prusianas,
donde estableci6 Pilar y Nuevo Torino, y de la relativa cercania fisica con
estas ultimas, que facilitaba su control, Lehmann no se embarcaria por su
propia cuenta en el negocio. Para ello se asociaria con inversores bonaeren-
ses que ya habian adquirido grandes parcelas en ese espacio, accion que le
permitird operar sobre un vasto territorio al oeste de las primeras colonias
fundadas por su empresa. En este sentido, en febrero de 1880 firmaria un
contrato con Félix Egusquiza, Carlos Saguier y Manuel Quintana para colo-
nizar una superficie de 41 leguas que éstos tenian en condominio, al oeste
de las colonias Pilar y Nuevo Torino.?

En una porcion de estos territorios, comenzarian a venderse en 1881 las
concesiones correspondientes a las colonias Aurelia, Susana y Rafaela, que
serian acompaiiadas por otro grupo de colonias (entre ellas Saguier, Egus-
quiza, Presidente Roca, Lehmann, Humberto I, Ataliva, entre otras).”’ Para
nuestro analisis, realizamos una diferenciacion entre las tres primeras men-
cionadas (Aurelia, Susana y Rafaela), fundadas entre 1880 y 1881; y el
restante grupo de colonias establecidas desde 1883 en adelante. Creemos
que esta division resulta conveniente, dado que, al igual que habia ocurrido
con las de Pilar y Nuevo Torino, las colonias fundadas entre 1880 y 1881
tuvieron ciertas diferencias con el aluvion posterior. En este sentido, para el
grupo 1880-81 escogimos una muestra de 35 cuentas de colonos, que
abarca su evolucion entre 1880 y 1894; y para el ultimo grupo otra muestra
de 27 cuentas, que también recorren el periodo desde las primeras ventas en
1883, hasta 1894.%®

26 Quintana cederia posteriormente sus derechos sobre parte de ese fondo de tierras al
Banco de la Provincia de Buenos Aires, el cual se convertiria en nuevo miembro de la socie-
dad. Ver AGPSF, Archivo de Gobierno, Tomo 107, Afio 1883—84,fs. 471 y ss.

27 Debe destacarse al mismo tiempo que una parte de la colonia Aurelia se emplazd
sobre tierras compradas por Lehmann por cuenta propia en enero de 1881 en Rosario.
Lamentablemente no contamos con informacion sobre precios pagados por esa operacion.

2 Las 35 cuentas individuales escogidas para las colonias de 188081 implican 6.834
hectareas, lo que significa un 31 % del total de la superficie de las mismas, repartidos propor-
cionalmente en las colonias Aurelia, Susana y Rafaela. Por su parte, los 27 colonos tomados
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Grafico 2: Progresion de la deuda total de los colonos de Aurelia,
Susana y Rafaela entre 1880 y 1894, en pesos oro
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Fuente: Elaboracion propia en base a los siguientes documentos: AHMR, Fondo Empresa
Colonizadora Guillermo Lehmann, Libro Mayor-Diario 1880-84, Libro Mayor 1881-85 y
1884-94.

El grafico precedente parece mostrar una imagen relativamente similar al
caso anterior. Si bien el saldo deudor crece en forma sostenida hasta 1884 a
causa de una continua politica de ventas pero escasa capacidad de recauda-
cion efectiva, lo interesante aqui es la relacion entre los cobros efectuados y
el saldo de intereses amortizados. Puede notarse asi que hasta 1884 los
colonos sélo consiguieron cancelar intereses, pero no el capital, siendo que
los boletos de compra/venta estipulaban tres pagos anuales. Recién en 1885
los flujos de pagos comenzaron una senda de crecimiento, que seria muy
considerable en 1887. Si se tiene en cuenta que el 90 % de las ventas se
hicieron entre 1880 y 1883, puede pensarse que si bien los resultados finan-
cieros en estas colonias fueron algo mas alentadores que en Pilar y Nuevo
Torino, las mismas supusieron igualmente un periodo de adaptacion que en
todos los casos superaba los tres afios. Si bien en las operaciones de Aurelia
los pagos no cesaron, la renovacion de todos los boletos de compra/venta
por parte de la empresa muestran una estrategia clara: las parcelas debian
estar constantemente en produccion y ocupadas, porque eso mantenia
vigente la deuda, y por tanto la posibilidad (futura) de cobro. En tal sentido,
asi como se vio anteriormente para Pilar y Nuevo Torino, cuando el colono
abandonaba la parcela, se transferia lo antes posible el saldo a un nuevo
colono, sin aumentar ¢l valor de la tierra; es decir, en realidad se transferia
la deuda, parte inseparable del bien.

para analizar las colonias establecidas desde 1883 implican un total de 4.744 hectareas adqui-
ridas en las colonias de Saguier, Presidente Roca, Egusquiza y Lehmann, esto es, un 18 % del
total de su superficie.
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Gréfico 3: Montos nominales de valores recibidos por la
empresa en concepto de cancelacion de deudas en Aurelia,
Susana y Rafaela, en pesos oro
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Fuente: Elaboracion propia en base a los siguientes documentos: AHMR, Fondo Empresa
Colonizadora Guillermo Lehmann Libro Mayor-Diario 1880-84, Libro Mayor 1881-85 y
1884-94

De acuerdo a nuestros datos, el ciclo de fuerte alza en los pagos de 1886 y
1887 fue realizado mayormente por colonos que habian comprado en 1881
y 1882, y en menor medida por los que lo habian hecho en 1883. Debe
advertirse aqui que justamente desde 1886 estas tres colonias contaban con
estacion de ferrocarril, lo que sin dudas debi6é de haber sido un aliciente
fundamental en términos productivos y en la puesta en evidencia de las
perspectivas de valorizacion futura de los predios. Los compradores de
1883 y 1884, por su parte, cancelaron mayormente a fines de la década o en
1891. A pesar de estas dificultades, lo cierto es que, salvo casos de morosos
extremos, la empresa siempre busco mantener cada parcela produciendo.
Si estas colonias supusieron algun tipo de dificultad en el proceso de
cobro, ello no seria impedimento para que Lehmann continuase y, mas aun,
expandiera considerablemente su negocio, a partir de las mismas bases y
con las mismas estrategias. No obstante, las colonias fundadas desde 1883
supusieron un cambio de escala en la empresa, ya que el area sobre la que
paso a operar abarcaba ahora mas de veinte leguas de tierras. Desde 1883,
la empresa comenzo un ritmo vertiginoso de expansion, pautado por la fun-
dacién de numerosas colonias, tanto propias como en consignacion sobre
tierras de inversores portefios. Ello sin dudas tuvo un impacto fundamental
en el devenir del negocio, ya que el control sobre el mismo pasé a ser mas
laxo en términos relativos, y a su vez porque la necesidad de captar una
demanda suficiente para cubrir esa amplia oferta de parcelas implico la
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aceptacion de inmigrantes recién llegados que no tenian experiencia previa
suficiente. Ello impacto no s6lo en la realidad del negocio, sino que al
mismo tiempo, la devolucion de parcelas tuvo un incremento muy alto.

Grafico 4: Progresion de la deuda total en las colonias fundadas
desde 1883, en pesos oro
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Fuente: Elaboracion propia en base a los siguientes documentos: Libro Mayor-Diario
1880-84, Libro Mayor 1881-85, 1884-94 y 1885-94; Libro Mayor/Caja 1885-1905

Aqui parece surgir nuevamente el problema que habia marcado a las colo-
nias anteriores: el gran crecimiento del saldo deudor, que se consolidaria en
1885 se debid a que hasta ahi se habian vendido practicamente el 85% de
las tierras de la muestra. Sin embargo, recién en 1891 el monto total de los
pagos superaria al nivel de amortizacion de intereses, esto es, tuvieron que
transcurrir entre 6 y 8 afios para que los colonos comenzaran a ingresar en
un ciclo de pagos por montos superiores a los correspondientes a genera-
cion de deuda en concepto de intereses. De todas maneras, pese a que el
saldo total comenzaria una tendencia descendente, al afio 1894 la deuda
total atin estaba lejos de haber sido cancelada.

El alto precio de la tierra no es una variable que haya influido en este
derrotero, ya que las parcelas en estas colonias raramente superaban
los $oro 9 por hectarea. Una explicacion posible puede encontrarse en
la falta de crédito de mediano plazo, y mas especificamente, de crédito
hipotecario brindado por instituciones especificas, con suficiente respaldo
de tltima instancia y posibilidad de pactar devoluciones a plazos mas largos
y a tasas menores. La necesidad de una financiacion hipotecaria parecia ser
fundamental, no s6lo para el colono, sino para la empresa, ya que ademas
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de dejar de cargar con la financiacion de dichos saldos, permitiria también
un impulso a la produccion en dichas tierras mediante el financiamiento de
bienes de capital e infraestructura, ya fuera a través del sistema bancario o
destinando fondos que no hacia ya falta destinar a la compra de la tierra.

De todos modos, el hecho de que los colonos fueran cancelando los
intereses indica que la refinanciacion, tuvo un efecto positivo en la evolu-
cion del emprendimiento; seguramente, sin las mismas habria habido aban-
donos de parcelas. Una vez més, la empresa debia pensar y actuar en fun-
cion de plazos medianos o largos, cubriendo el desfase creado por los
quebrantos de los colonos en el corto plazo con fondos propios o prestados,
lo que podia significarle un costo considerable, en caso de que no pudiera
acceder a tasas de interés convenientes. Ello muestra con claridad los ries-
gos y los limites de la operatoria inmobiliaria de entonces, y la necesidad de
contar con fuentes de financiamiento alternativas.

Conclusiones

Hemos recorrido a lo largo del presente articulo la insercion y las estrate-
gias de dos empresarios rurales que jugaron un importante papel en el nego-
cio inmobiliario surgido en las colonias agricolas durante la segunda mitad
del siglo XIX. El andlisis de distintos casos a lo largo de la segunda mitad
del siglo XIX dio cuenta de diferentes estrategias y modalidades operativas,
aunque en todos éstos mostréd también los distintos obstaculos y las dificul-
tades financieras propias del negocio.

Los nuevos emprendimientos surgidos a mediados de la década de 1860
nacerian con caracteristicas distintas a las que habian impulsado las tres colo-
nias primigenias: la demanda se aseguraba en las colonias mds antiguas, o
bien en los flujos inmigratorios que comenzaron a crecer en esa época. No
obstante, estos cambios en las estrategias de colonizacidon no eximian todavia
a los empresarios de la elevada toma de riesgo que este negocio aun suponia.
Parecia tratarse de un emprendimiento tentador, en el sentido de que los cos-
tos de instalacion de una colonia no implicaban, en principio, mas que la
tierra, su subdivision y bajas erogaciones impositivas. No resulta extrafio
encontrar, desde ese momento, algunos intentos de grandes propietarios san-
tafesinos por participar en el negocio, buscando aprovechar las ventajas que
les otorgaba el posicionamiento de sus campos linderos a las colonias mas
antiguas. Sin embargo, muy pronto quedé claro que las dificultades del negocio
continuaban siendo muchas, y alli s6lo consiguieron prosperar — o al menos
decidieron continuar apostando — los empresarios surgidos del Hinterland
colonial, o inmigrados a él, que jugarian un papel crucial como brokers.
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El caso de Mauricio Franck es uno de los tantos de estos operadores
que invirtieron en el negocio, aunque su analisis resulta de interés por haber
sido uno de los empresarios que se lanzo al negocio durante el ciclo de
expansion economica de la segunda mitad de la década de 1860. Lo que
parecia ser un negocio en principio tentador, se transformo rapidamente en
una compleja actividad en la cual s6lo podian participar actores con gran
conocimiento del negocio de colonizacion, es decir, quien buscara invertir
en esas colonias, debia necesariamente acudir a un broker local, que cono-
ciera no solo las aptitudes de los terrenos, sino también la clientela. Esto se
vio en el devenir inicial de la colonia Franck, la cual mostré que las dificul-
tades iniciales para la puesta en marcha de una colonia agricola, y con ello
los ritmos de morosidad en las cancelaciones hipotecarias, todo lo cual
implicaba la necesidad de contar con recursos financieros exdgenos para
solventar los primeros afios de las colonias. En un contexto en el cual el
crédito era escaso y el precio del dinero bastante alto, esta operatoria se
volvia mas riesgosa. No obstante ello, Franck continu6é optando por el
negocio, tanto en 1872 como en 1876, siempre con la misma estrategia de
asociacioén con brokers locales, aunque las caracteristicas centrales del
mismo parecia seguir siendo las mismas, es decir, bajos niveles de recupero
del capital a corto plazo, y altos indices de morosidad.

Estas caracteristicas continuarian manteniéndose en la nueva fase de
colonizacidn iniciada por la avanzada de Lehmann hacia el oeste desde
mediados de la década de 1870. Aunque mas alla de sus resultados financie-
ros, deben destacarse en este empresario sus numerosas y variadas estrate-
gias que lo llevaron a posicionarse como lider en el negocio y como un
ejemplo a seguir. Se destacan asi tanto aquellas que indirectamente lo bene-
ficiaron (como la construccion de su liderazgo local y su acceso a sectores
privilegiados del terreno provincial y nacional), como 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 de Paz y luego como Escribano, ya que
desde ambos cargos logro una ventaja competitiva fundamental: el manejo
de informacion del mercado, y probablemente algin poder de policia, esen-
cial para no perder el control del pago de las deudas generadas. La diferen-
cia entre precio de compra inicial y de venta final de sus colonias no parece
haber sido una estrategia central, ya que no fue demasiado alta, sino que la
clave para mantener los flujos de ingresos parece haberse generado en los
montos crecientes de los intereses, mostrando hasta cierto punto que el
negocio inmobiliario asi montado era también, y quiza sobre todo, un nego-
cio financiero. La cuestion central en este sentido era poner en produccion
dicha tierra y asi ir haciendo progresar el negocio inmobiliario, a partir del
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incremento en los flujos de pagos, para los cuales se aceptaban diversos
instrumentos monetarios o pseudomonetarios, algo por otro lado tipico de
situaciones de frontera. Y pese a los altos niveles de morosidad, no parece
haber existido una estrategia de expulsion de los colonos, sino que se buscé
preservar el crédito generado hasta tanto surgiera alguien capaz de ir cance-
landolo, o hasta que los flujos de pagos comenzaran a incrementarse. Cen-
tral en este aspecto fue la transferencia de créditos de aquellas parcelas que
fuesen devueltas o abandonadas.

Mas alla de las distintas realidades del negocio, el proceso de coloniza-
cion habia promovido la emergencia de un sector empresarial distinto, de
caracter innovador, que se habia propagado por diferentes ambitos de ese
esquema economico, aportando un valor agregado fundamental en una
amplia gama de expedientes. La accion privada, en este sentido, sobre todo
de los pequefios y medianos empresarios asociados directa o indirectamente
al negocio colonizador, se habia vuelto una variable de gran peso. Las
acciones y estrategias de estos actores, que operaban en un espacio acotado
y con un poder de control muy detallado sobre sus actividades, les permitid
alcanzar una eficiencia que se volvio central para el devenir del proceso.
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