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RESUMEN

Este documento es el resultado de una investigacion historica que busca analizar los
procesos de formalizacion de la propiedad privada en el distrito de Manizales, entre
1850 y 1871, mediante la escrituracion y registro de transacciones. La hipotesis sugie-
re que a través de su estudio se puede identificar la dinamica de la circulacion de la
tierra, las reglas de juego que las rigen y la concepcion de la propiedad que subyace
en estos intercambios. Se argumenta que, pese a no contar con una definicion directa
del derecho de propiedad ni de titulos formales, existio una dinamica de circulacion
propia influenciada por factores intrinsecos a una economia de mercado, asi como
factores externos del contexto politico y legislativo nacional.
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ABSTRACT

This paper is the result of a historical research that analyzes the processes of formalization
of private property in the Manizales district between 1850 and 1871 through deeds
and transaction registration. The hypothesis is that through this study, it is possible to
identify the dynamics of land circulation, the rules of the game that govern them, and
the conception of property that underlies these exchanges. It is argued that although
there was no direct definition of property rights or formal titles, circulation dynamics
were influenced by factors intrinsic to the market economy, as well as by external
factors of the national political and legislative context.

Key words: Land market; property; Xix Century; Manizales.

RESUMO

Este artigo € o resultado de uma pesquisa historica que busca analisar os processos de
formalizagao da propriedade privada no distrito de Manizales entre 1850 e 1871 por
meio de escrituras e registro de transagoes. A hipotese sugere que, por meio de seu
estudo, € possivel identificar a dinamica da circulagao de terras, as regras do jogo que
as regem e a concepc¢ao de propriedade subjacente a essas trocas. Argumenta-se que,
apesar da falta de uma definicao direta de direitos de propriedade e titulos formais,
havia uma dinamica de circulagao influenciada por fatores intrinsecos a uma economia
de mercado, bem como por fatores externos do contexto politico e legislativo nacional.

Palavras-chave: mercado de terras; propriedade; século 19; Manizales.
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Introduccion

De acuerdo con Hobsbawm (2001), desde el inicio del siglo XIX,
marcado por las Revoluciones Francesa y estadounidense, se cuestiona-
ron los principios hegemonicos del Antiguo Régimen, tanto en Europa
como en sus colonias. De esta manera, las revoluciones de la primera
mitad del siglo influyeron en la economia global y definieron el papel
de los paises durante mucho tiempo.

Asi mismo, Hobsbawm senalo que la falta de alternativas tras la revo-
lucion de 1848 fue lo que llevo a un “consenso” en torno al liberalismo
economico. La busqueda de nuevos mercados impulso el imperialismo,
la abolicion de barreras comerciales y la adaptacion de leyes previas.
Segun €l, dicho consenso caracterizado por una profunda confianza en
el liberalismo, se reflejo en las reformas liberales de mediados del siglo
XIX, incluso en Ameérica Latina (Hobsbawm, 1998).

En ese sentido, Colombia es reconocida por este autor al realizar
una de las transformaciones liberales mas significativas. Por su parte,
Ocampo (2013) senala que estas reformas buscaban desvincular al pais
de la herencia legislativa colonial, especialmente en lo fiscal y rentistico,
pues los comerciantes, artesanos y pequenos agricultores de la época
de la Nueva Granada lo consideraban un obstaculo para el desarrollo
economico.!

Siguiendo estos autores, en el contexto decimononico la expansion
mercantil y la division internacional del trabajo eran mas que ideas hege-
monicas; el modelo agroexportador, definido por Fradkin y Garavaglia
(2004) como la busqueda por maximizar la produccion agricola y de
materias primas para su exportacion masiva a las grandes potencias,
se vela como la Unica forma para que los paises hispanoamericanos se
integraran en la economia mundial y se vincularan al proyecto moder-
nizador europeo.

' En este periodo se promulgaron leyes como la descentralizacion de rentas, la abo-

licion del monopolio del tabaco, de la esclavitud, del diezmo y de los resguardos indigenas;
la eliminacion de los censos y mayorazgos, del patronato y la desamortizacion de bienes de
manos muertas. Estas leyes de reforma tenian como objetivo eliminar las prohibiciones y
regulaciones consideradas como herencia colonial.
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En este contexto, en Colombia y los otros paises de América Latina,
la tierra se convirtio en un elemento clave para la implementacion de
reformas y el desarrollo de un modelo politico y economico que per-
mitiera su insercion en el mercado mundial, al tiempo que perseguia
sus ideales de organizacion social.

Segun LeGrand (1988), en el siglo XIX el Estado colombiano expe-
rimento dos fases en su relacion con la tierra: hasta 1870, se enfoco en
resolver problemas fiscales y fomentar la colonizacion; después de esta
fecha, se centro en la explotacion economica de la tierra para aumentar
sus ingresos a través de la recaudacion en aduanas.

Asi, entre 1832 y 1885 se produjo uno de los mayores procesos de
colonizacion del territorio colombiano, con miles de campesinos bus-
cando tierras para establecerse. El Estado respondio a esta demanda y
entrego tierras publicas. Como resultado, al recorrer el centro-occidente
colombiano se puede observar una red de poblaciones, algunas mas
prosperas que otras, la mayoria de las cuales comparten una misma
época de fundacion, lo cual explica la similitud en sus arquitecturas,
trazados y nominaciones.

En este periodo, la entrega de baldios para la fundacion de nuevas
poblaciones fue una practica comun que impulso el proceso de coloni-
zacion, el Decreto nacional del 7 de enero de 1849, “sobre adjudicacion
de tierras baldias para el establecimiento de una nueva poblacion en la
provincia de Antioquia”, establecio que:

En atencion a lo expuesto por el gobernador de la provincia de
Antioquia sobre la conveniencia de establecer una nueva poblacion
en el camino provincial que conduce de la provincia de Antioquia a
la de Mariquita, como medio seguro para la subsistencia del camino;
autorizo la asignacion para el establecimiento de una nueva poblacion
doce mil fanegadas de tierras baldias en el paraje denominado “La
inmediacion de Montano” jurisdiccion del distrito parroquial de Neira
en la provincia de Antioquia. (Gaceta Oficial [Nueva Granadal, enero
1849, p. 1021)

Con este decreto, se creo el distrito parroquial de Manizales en 1849
y rapidamente se convirtio en capital de canton. El periodo que estudia
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este trabajo corresponde a las primeras dos décadas de su existencia,
durante las cuales se convirtio parte de la selva al sur de Antioquia, en
uno de los pueblos mas prosperos del occidente colombiano.?

La constante disposicion de tropas y comerciantes avidos por es-
tablecer negocios, junto con la fertilidad de las tierras, incremento el
interés por su tenencia. En tal sentido, este documento es el resultado
de una investigacion historica que emplea los métodos propios de la
historiografia, para adentrarse en el problema de las tierras privadas en
Manizales durante sus primeros anos de creacion.

La importancia estratégica de este distrito parroquial en el ambiente
politico de mediados del siglo XIX, radica en que era el limite entre el
Estado soberano de Antioquia y su rival politico, el Estado soberano
del Cauca. Durante este periodo, Colombia vivio tres guerras civiles:
la de 1851, 1854 y 1860-1862. Esta ultima, con un impacto directo
en el territorio de Manizales, ya que su ubicacion en la frontera entre
ambos estados la convirtio en un punto estratégico para el desarrollo
del conflicto.

El espacio geografico donde se creo el distrito parroquial de Maniza-
les ofrecia entonces un escenario para la institucionalizacion burocratica
en la espesura de la selva, mediante la creacion de un ente territorial
que servia como aduana y puente entre ambos territorios.>

El proposito de este trabajo es demostrar que, a medida que el distrito
de Manizales se establecio y desarrollo, las transacciones de propiedades
adquirieron un mayor impulso estimulado por el intercambio comercial
entre Tolima, Cauca y Antioquia, las guerras civiles y la menor oferta
de tierras publicas adjudicadas por el Estado. Por lo tanto, es precisa-
mente en 1871 cuando el Cabildo solicito la terminacion de la entrega
de tierras, momento en que concluye esta investigacion.*

2 Archivo Historico de Antioquia (AHA). Fondo Republica, Tomo 1778, Folio 43. Or-
denanzas creando el distrito parroquial de Manizales en el canton de Salamina. (1849).

3 En el contexto de este estudio, se mencionan los estados soberanos debido a que entre

1845 y 1861, el pais se llamo Republica de la Nueva Granada, con una organizacion politica
centralista. Entre 1861 y 1863, el pais fue la Confederacion Granadina, con caracteristicas
mas inclinadas hacia el federalismo que hacia el centralismo. Y entre 1863 y 1887, el pais fue
los Estados Unidos de Colombia, dividido en estados soberanos.

4 Archivo Historico de Manizales (AHM). Caja 3, Libro 8, Folio 261r — Folio 264v. 5 de
diciembre de 1870. Sobre la terminacion de adjudicaciones de solares en el distrito de Manizales.

LA PROPIEDAD Y SU VALOR. UN ACERCAMIENTO AL ANALISIS DE LAS TRANSACCIONES DE TIERRAS PRIVADAS EN MANIZALES (1850-1871)

ESTUD. SOCIO-JURID., BOGOTA (COLOMBIA), 26(2) * JULIO-DICIEMBRE DE 2024 < ISSN 0124-0579 1SSNE 2145-4531

5



MARIA ALEJANDRA TOLOSA CASTANEDA, EDWIN ANDRES MONSALVO

Centrandonos en analizar los procesos de formalizacion de la pro-
piedad privada mediante la escrituracion y registro de transacciones, se
investigo como dichos procesos estuvieron influenciados por factores
intrinsecos a una economia de mercado, asi como por factores externos
del contexto politico y legislativo nacional.

La hipotesis que se plantea es que no solo se pueden identificar
las dinamicas de la circulacion de la tierra, sino también las reglas de
juego que las rigen y la concepcion de propiedad que subyace en estos
intercambios, a pesar de no contar con una definicion concisa de esta
ultima en la legislacion nacional de la época.

Para lograr dicho objetivo, en este trabajo se exponen, en un primer
momento, los supuestos teoricos e historiograficos que fundamentan la
investigacion. Luego, se examina la evolucion de los registros de pro-
piedad de la tierra privada en el distrito, asi como las diferentes formas
de pago utilizadas por los actores.

Figura 1. Manizales en los Estados Unidos de Colombia

Fuente: con base en el mapa de Antioquia de 1851 (s. f.). Wikimedia Commons. https://commons.wiki-
media.org/wiki/File:Antioquia_(1851).svg
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Cuestion que nos permitira establecer tanto el incremento en el
numero de transacciones, como las distintas modalidades de pago que
se aplicaron sobre dichos bienes. Finalmente, el estudio se divide por
tipo de bienes analizando la superficie y los precios promedio anuales
negociados, como principales variables en el establecimiento de los
precios del mercado.

1. Marco historiografico e investigaciones previas

1.1 Algunos aspectos sobre el estudio
de la propiedad de la tierra en Colombia

La tierra y su propiedad han sido temas recurrentes en la histo-
ria economica, objeto de amplios estudios y debates. En el contexto
colombiano, se centran en los procesos de colonizacion, distribucion
y formas de tenencia, los cuales han sido extensamente investigados
en los departamentos asociados tradicionalmente con la colonizacion
antioquena, tales como Antioquia, Tolima, Caldas, Quindio, Risaralda
y el Norte del Valle del Cauca.’

Sumado a lo anterior, autores como Barrera (2007) y Londono
(2008) han senalado el predominio de modelos explicativos, que re-
saltan la necesidad de replantear su enfoque tedrico y metodologico,
considerando que la evolucion historica de la propiedad de la tierra en
Colombia, lejos de ser novedosa, puede considerarse desde perspectivas
renovadoras.

Es probable que esto se deba a que gran parte de la amplia histo-
riografia existente se concentre en el siglo XX, en el conflicto armado
y la reforma agraria. Por lo que, al analizar el siglo XIX con dinamicas
claramente distintas, es comun asumir que la propiedad de la tierra tiene
una funcion social, concepcion que no aplica al contexto decimononico.

Por otro lado, gran parte de la historiografia sobre la tierra dedica-
da al siglo XIX se fortalece con ideas regionales, resultado, tal vez, de
que en investigaciones fundamentales como las de Parsons y Robledo

> Veéase LeGrand (1988), Santa (1993), Tovar Pinzon (2015) y Valencia Llano (2018).
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(1950), Santa (1993), Zambrano et al. (2014), Giraldo (1983) y Valen-
cia (2018), se encuentren implicitas bases conceptuales que tienden a
homogeneizar los desarrollos locales de apropiacion y ocupacion de la
tierra, que dejan de lado ciertos aspectos del proceso, tales como las
formas de acceso, los procesos de privatizacion y titulacion de tierras.

Algunos de los modelos explicativos generalizantes que prevalecen
en estos estudios se encuentran en la obra de Palacios (2009), quien
examino la estructura juridica de la propiedad territorial en la primera
mitad del siglo XX y su relacion con la conflictividad rural posterior.

De manera similar, LeGrand (1988) se centro en el origen del mo-
delo de produccion agroexportadora, identificando una relacion entre
la creciente concentracion de la propiedad de la tierra y los conflictos
campesinos. Enfoque que guarda cierta sintonia con el analisis de Keith
(1986), quien defendia la naturaleza no igualitaria del acceso a la tierra
en la frontera antioquena.

Guillén Martinez (2016) busco explicar la estructura del poder
politico clientelista a partir de un supuesto régimen hacendatario des-
de tiempos coloniales. En este modelo, la tierra y las disputas por ella
configuraron una cultura politica colombiana. Por otra parte, Tovar
Pinzon (2015) concluyo que, en el siglo XIX, los conflictos por la tierra
se originaron debido a las necesidades generadas por las guerras, la
expansion de la frontera y la ambicion de empresarios que chocaron
con los intereses de los campesinos y la intermediacion del Estado.

Aunque estos son solo algunos de los trabajos dedicados a este
tema, se destacan como referencias obligadas para aquellos que explo-
ran el asunto. Sus conclusiones convergen en la idea de que, durante
el siglo XIX y gran parte del XX, la creciente concentracion de la tierra
fue un hecho historico causante no solo de su escasa movilidad, sino
también del problema agrario colombiano.

Asi mismo, es comun la hipotesis de que las politicas de tierras
durante la segunda mitad del siglo XIX —impulsadas principalmente
por el intento del Estado central de obtener ingresos fiscales mediante
la venta de bienes nacionalizados y el fomento de su explotacion para
el comercio de exportacion—, no solo fueron un fracaso econdmico,

4

sino que también carecieron de coherencia y resultaron contradictorias.

ESTUD. SOCIO-JURID., BOGOTA (COLOMBIA), 26(2) * JULIO-DICIEMBRE DE 2024 * 1SSN 0124-0579 ISSNE 2145-4531



Esto, segun autores como Bejarano (2017), Colmenares (2017),
Jaramillo (2017), Melo (2017) y Ocampo (2017), se debe a que no solo
no se logro amortizar la deuda publica con la venta de los bienes de
manos muertas desamortizados, uno de los objetivos iniciales de esa
politica, sino que la intencion de resolver el problema de la distribucion
equitativa de la propiedad tampoco se cumplio. Ademas, mencionan
que la intencion del Estado de formalizar los derechos de propiedad
mediante su uso productivo, evidente en las numerosas leyes sobre
baldios del periodo, se enfrento a su débil capacidad de intervenir en
los conflictos y a su limitada capacidad de institucionalizar este derecho.

Estas altimas dos perspectivas se concatenan en una historiografia
donde autores como Carrero (2017, 2022), Palacios y Safford (2012)
y Machado (2017) emplean los resultados de estas politicas para ex-
plicar las causas de la concentracion de la tierra en el pais después de
la independencia.

Segun estos autores, las contradicciones derivadas de la legislacion
agraria y la escasa capacidad estatal para administrar los bienes publi-
cos, racionalmente se destacan como factores fundamentales para la
institucionalizacion de la desigualdad y la proliferacion de conflictos
relacionados con la tierra. La ausencia de catastro y de oficinas de registro
de tierras, junto con la incapacidad para controlar las adjudicaciones de
baldios, resultaron para estos autores en que generaciones de colonos
pobres subsistieran sin titulos de propiedad y sin la proteccion legal
necesaria para garantizar sus derechos.

Autores como Palacios (2011) y Machado (2017) también coinciden
en que las formas de apropiacion de la tierra en la segunda mitad del
siglo XIX eran principalmente la adjudicacion o concesion de baldios
a particulares, empresas o nuevos poblados, el traspaso de tierras de
propiedad privada realizado por companias latifundistas y la ocupacion
de hecho por parte de campesinos marginados en situacion de pobre-
za de los procesos de colonizacion.

La lectura de la bibliografia hasta aqui citada, sugiere que la propie-
dad de la tierra estaba mayormente en manos de grandes concesionarias
privadas y hacendatarios, lo cual limitaba las opciones de acceso para
otros sectores de la poblacion. Ademas, considera que una mayor mo-
vilidad de la propiedad de la tierra estaba restringida principalmente
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a las zonas de colonizacion reciente, asociadas al proceso de apertura
de la frontera agraria.

La historiografia colombiana no presto mayor atencion a otras formas
de acceso a la tierra hasta 1990, cuando, en un contexto de apertura
economica, la atencion se centro en aquellas alternativas vinculadas a
los mecanismos redistributivos del mercado. La falta de coherencia en
estas politicas continua siendo motivo de debate hasta la actualidad,
atrayendo la atencion de investigadores, cuyo enfoque principal es
la configuracion de los mercados como alternativa para acceder a la
propiedad de la tierra.

1.2. Nuevas aproximaciones al estudio
de la propiedad de la tierra en Colombia

Aunque la historiografia colombiana antes de 1950 tiene un numero
limitado de investigaciones directas sobre este tema, existen trabajos que
muestran un interés compartido en evaluar como los mercados de la
tierra y las politicas economicas del siglo XIX influyeron en la capacidad
de las personas para adquirir y poseer tierras.

Trabajos como los de Ramirez (1999), Barrera (2007), Salazar (2012),
Bacca y Uriza (2013), Agudelo (2022), Delgado-Munoz y Quejada-
Camacho (2022) y Alvarez (2023), se han enfocado en abordar un tema
que ha sido poco explorado en la historiografia colombiana, pero que
ha recibido mayor atencion en otras regiones como México o Argentina.

Estos trabajos han revelado una movilidad de la tierra mas significa-
tiva que no se habia considerado en la bibliografia citada inicialmente.
Esto podria deberse a que se fundamentaron en la consulta de fuentes
regionales y locales, como notarias y archivos historicos de alcaldias, y
no en los fondos historicos nacionales como el de Baldios.”

6 Este cambio puede atribuirse a que la atencion, que inicialmente se centraba en la
redistribucion del recurso mediante reformas agrarias —como evidencian los estudios de las
décadas de los 70 y 80—, experimento una transformacion significativa con los programas de
apertura economica de los afios 90. Segin Machado C. Suarez (1999), estos programas des-
plazaron el énfasis hacia los mecanismos de mercado como una posible solucion para lograr
un acceso mas libre al factor tierra.

7 Ramirez Bacca investigo los mercados de la tierra en el Libano, Tolima, a finales del
siglo X1X. Por su parte, Barrera estudio la provincia de Giron entre 1680y 1770, mientras que

10
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Asi mismo, los trabajos revelan que el mercado de la tierra fue una
forma utilizada por los habitantes de diferentes regiones en el pais,
como forma de acceso a la propiedad de la tierra, y también han en-
contrado que las instituciones y autoridades publicas y estatales fueron
fundamentales para que este mercado funcionara. Adicionalmente, han
expresado que la instrumentalizacion dada no solo a los titulos, sino
también a la propiedad de la tierra, no fue algo exclusivo de las €lites
locales.

Estos autores se apartan de la metodologia economica tradicional
para abordar la existencia y el funcionamiento de estos mercados en
el siglo XiX. En su lugar, optaron por un analisis centrado en los actores
que intervinieron en ellos y en otras esferas de la vida social, que po-
drian haber afectado su dinamica. Para ello, se basaron en referencias
de la historiografia argentina, que se destaca como una de las mas
desarrolladas sobre el tema. Las investigaciones en esta region han
contribuido significativamente al debate y la discusion en diferentes
partes de Latinoamérica.

De modo que los estudios sobre la conformacion del mercado de
la tierra realizados por los historiadores argentinos Banzato (2009) y
Tognetti (2009), asi como los planteamientos de los autores brasilenos
Bastiaan Reydon y Pedro Ramos (1996), resultaron fundamentales para
estas investigaciones. Estos, siguiendo la linea de Karl Polanyi, optan
por una explicacion distante de la teoria economica neoclasica para
comprender la formacion de un mercado de tierras.?

Segun Polanyi (2003) la busqueda de los teoricos del libre mercado
y sus aliados es utopica, ya que la mano de obra, la tierra y el dinero,
son considerados mercancias ficticias y no tienen mercados original-
mente constituidos. El intento de someterlos a las leyes de mercado

Salazar Carrenio se enfoco en la Villa de San Gil en el siglo Xviil. Bacca y Uriza realizaron su
investigacion en el municipio del Jardin, Antioquia, entre 1830y 1931, y Agudelo Echeverry
lo estudio en el municipio de Toro, entre 1876 y 1889. Delgado y Quejada analizaron el
mercado en el municipio de Sevilla, Valle del Cauca, entre 1912 y 1926, y Alvarez llevé a
cabo su estudio en Cali, entre 1770 y 1810.

8  Este ultimo expuso con claridad los cambios en la sociedad durante el siglo XIX,

incluida la conversion de mercados aislados en una economia de mercado, la transicion de
mercados regulados a autorregulados y los procesos que sometieron la mano de obra y la
tierra a las “leyes del mercado”.

LA PROPIEDAD Y SU VALOR. UN ACERCAMIENTO AL ANALISIS DE LAS TRANSACCIONES DE TIERRAS PRIVADAS EN MANIZALES (1850-1871)

ESTUD. SOCIO-JURID., BOGOTA (COLOMBIA), 26(2) * JULIO-DICIEMBRE DE 2024 < ISSN 0124-0579 1SSNE 2145-4531

[



MARIA ALEJANDRA TOLOSA CASTANEDA, EDWIN ANDRES MONSALVO

con la participacion del Estado generé un movimiento doble: mientras
se extendia la organizacion del mercado para las mercancias reales, se
restringia su efecto en lo referente a las ficticias.

Polanyi sostiene que el equilibrio no se genera autonomamente
dentro de los mercados de estas mercancias, sino que las sociedades
toman medidas de control sobre los efectos sociales de aplicar una
economia de mercado a este tipo de factores economicos, ya que en
ningun mercado el equilibrio implica una asignacion de bienes equitativa.

Asi, Polanyi junto con autores como Nadal (2019), son algunos de los
economistas que sostienen que el concepto de mercado no ha podido
construirse de manera rigurosa. Esto abriria la posibilidad a otras ciencias
sociales de abordar el estudio de la conformacion y funcionamiento de
los mercados, alejandose de la teoria economica neoclasica.

Dentro de este marco, varios factores contribuyen a desvincular el
estudio de los mercados de la tierra de un analisis microeconomico. En
primer lugar, al no ser aplicables los supuestos de autorregulacion impli-
citos en la teoria del equilibrio general, los calculos microeconomicos
pierden validez. Si bien es posible continuar explicando, en parte, la
racionalidad interna de los agentes al participar en los mercados de
la tierra en términos economicos, se considera que esta explicacion
debe ser complementaria y no principal ni exclusiva.

En segundo lugar, la teoria econémica considera como condicion
sine qua non el contar con derechos de propiedad formalizados median-
te titulos legales para evitar que la intervencion estatal sea necesaria
en el tratamiento de los problemas de externalidades. Lo que plantea
pocas opciones para la viabilidad de mercados de tierras en el pais en
el siglo Xix.°

Segun Sanchez Torres et al. (2007) y Velasquez (2008), esta for-
malidad se lograria a traves de una clara definicion juridica del derecho
de propiedad en la legislacion y la existencia de un sistema de registro de
la propiedad como el catastro, que permita definir sin lugar a dudas los
limites y la extension de los terrenos.

° Para una mayor comprension sobre las externalidades de los derechos de propiedad
y el analisis economico del derecho de propiedad, se recomienda consultar a Coase (2013),
Demsetz (1967) y Aguilar Gonzalez (2009).
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Asi, en Colombia, bajo esta perspectiva no podria haber mercados
formales de la tierra durante todo el siglo XiX, dado que no existio una
definicion formal del derecho de propiedad hasta 1873, con la expedi-
cion del Codigo Civil de la Union. Y el Catastro Nacional, a pesar de
numerosos intentos previos, se formalizé hasta 1935.1°

Sin embargo, en contradiccion con las conclusiones de la bibliografia
mencionada en el apartado anterior, se ha demostrado la existencia
de mercados de tierras incluso desde el siglo XViil. Esto solo puede
explicarse con base en los diversos estudios citados sobre el mercado
de tierras en Colombia, al priorizar otros enfoques sobre lo economico.

Por lo cual, siguiendo a Polanyi, autores como Reydon et al. (1996)
sostienen que las leyes sobre la tierra dictadas a partir de la segunda
mitad del siglo XIX en las excolonias europeas, fueron fundamentales
para la conformacion del mercado de la tierra. Al establecer que toda
tierra sin propietario pertenecia al Estado, la posesion de un area requeria
formalizar la adquisicion ante las autoridades estatales, lo que implicaria
una institucionalidad y formalidad diferentes a la consideradas por la
teoria economica neoclasica.

Dichos autores sostienen que los mercados de tierra son “regiones o
areas donde la tierra esta siendo negociada’, es decir, que un mercado
existe en la medida en que haya transacciones sin importar si este es
autorregulado o no. En términos practicos, las transacciones reflejan
una dinamica de intercambio entre oferentes y demandantes, quienes
mediante un precio, negocian derechos de propiedad sobre la tierra."

Estos derechos, independientemente de su formalidad, son pactados
y aceptados socialmente. Se asume que el mercado no es mas que el
resultado de las transacciones entre agentes economicos, pero también
se reconoce que estas transacciones se desarrollan dentro de un marco
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de reglas consensuadas y aceptadas por los participantes.'?

10 Codigo Civil Nacional: “Espedido [sicl por el Congreso de los Estados Unidos de
Colombia en sus sesiones de 1873". (1873). Imprenta de Gaitan.

" Sostienen que el mercado de tierras es, a su vez, un mercado secundario, ya que
al ser la tierra un recurso natural escaso, su precio se ve afectado por su uso como activo
economico y de capital. Esto se ejemplifica para la época, a través del mercado que surgio
con las adjudicaciones de baldios y las liquidaciones de bonos de deuda publica.

12 Reydon y Plata llaman la atencion sobre el hecho de que la discusion sobre la confor-
macion de los mercados de tierra no gira en torno a cuestiones meramente economicas sino
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Segun Banzato (2009), la integracion de este marco explicativo y
la introduccion de una dimension temporal y local, han permitido a los
estudios argentinos abordar de manera mas efectiva la constitucion de
los mercados y obtener una nueva perspectiva sobre la conformacion
estatal. El analisis de los mercados de tierras del siglo XIX requiere, por
lo tanto, una consideracion de la oferta y la demanda de tierras publicas
y privadas, no solo en términos cuantitativos y racionales.

Tognetti (2009) sostiene que han sido dos los indicadores utilizados
por la historiografia argentina para demostrar la existencia de un mercado
de la tierra en distintas regiones: “la evolucion de las compraventas y de
los precios”. Esto ha permitido establecer en Argentina que estas tran-
sacciones constituian la principal modalidad de acceso a la propiedad,
incluso en periodos en los que la oferta de tierra publica era creciente.

En el contexto colombiano durante el periodo estudiado, a pesar de
la ausencia de oficinas de catastro o registro de tierras, asi como de una
definicion precisa del derecho de propiedad en la legislacion, existian
leyes y decretos que no solo protegian este derecho en su forma abs-
tracta, sino que también intentaban regularizar su titulacion mediante
el control del registro de instrumentos publicos.

Algunas leyes que ejemplifican lo anterior son la Ley 1 del 27 de
junio de 1837, que establecia el “Codigo Penal”, la Ley 14 del 2 de junio
de 1848 “Sobre expropiacion por causa de necesidad publica” o la Ley
6 del 1 de junio de 1844 “Sobre registro de instrumentos publicos i
anotacion de hipotecas” (De Pombo, 1845).

Estas normativas establecian el papel del notario publico, estanda-
rizaban las unidades de pesas y medidas, asi como las caracteristicas
del papel sellado en el pais. Posiblemente, con el fin de facilitar el uso
de las escrituras de compraventas e hipotecas como titulos validos del
derecho de propiedad.

En consecuencia, el estudio de las transacciones adquiere relevancia,
ya que la evolucion de los precios derivados de estas es fundamental
para orientar la actividad economica. Analizar de esta manera las
transacciones, podria ayudar a identificar no solo la dinamica de la

sociales, para estos autores, la propiedad debe ser comprendida como parte de una convencion,
lo que la convierte en una institucion previa al Estado como su regulador y formalizador.
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circulacion de la tierra, sino también las reglas de juego que las rigen,
asi como la concepcion de la propiedad de la tierra que subyace en
estos intercambios.

Ademas, hacerlo en el distrito de Manizales entre 1850 y 1871
coincidio con su fundacion, y el repartimiento de tierras a los nuevos
pobladores permitio comenzar a entender como, a pesar del aparente
regionalismo del pais durante el siglo XIX, la legislacion nacional logro
permear en los estados soberanos y fue utilizada no solo para obtener
adjudicaciones o concesiones, sino también activamente por los pobla-
dores para legitimar sus derechos de propiedad.”

2. Metodologia

Dada la ausencia de datos estadisticos para el periodo analizado, se
llevo a cabo una recopilacion utilizando las escrituras registradas en la
Notaria Unica de Manizales. Este enfoque implico el examen minucioso
de 11 libros de registros, lo cual permitio identificar y sistematizar un
total de 2.080 transacciones de propiedades en el distrito, clasificandolas
inicialmente entre hipotecas y compraventas.

La estructura de estas escrituras proporciono detalles sobre las
transacciones, incluyendo la fecha de estas, los nombres de los vende-
dores y compradores, el tipo de bien transado (junto con su tamano
cuando se menciona), el precio, las condiciones de pago y el valor de
los derechos de registro abonados.

Pronto se hizo evidente que esta estructura no obedecia a un capri-
cho de quien hiciera las veces de registrador, que podia ser el secretario
de cabildo o el notario dependiendo de las fechas del registro. Dentro de
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algunas de estas escrituras se encontraron referencias explicitas a la
Ley 5 del 15 de abril de 1844 “Sobre papel sellado” y el Decreto del
3 de junio de 1852 “que crea y organiza el oficio de notario publico”
(De Pombo, 1845).

13 Una referencia necesaria sobre el tema del regionalismo en Colombia durante el siglo
XIX es Palacios y Safford (2012).
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La ley sobre el papel sellado evidencia el intento de estandarizar las
caracteristicas del papel utilizado para formalizar los diferentes actos
que el Estado consideraba necesario registrar para su regularizacion.
Ademas, esta medida proporcionaba ingresos fiscales a la Nacion. Las
escrituras que mencionaban la ausencia de papel sellado eran aquellas en
las que, por motivos como las guerras, no se disponia de dicho papel
en el momento de la transaccion.'*

Por su parte, la ley que crea y organiza el oficio de notario publico
tuvo el proposito no solo de incorporar la ley sobre registro de ins-
trumentos publicos y anotacion de hipotecas, sino de regularizar el
registro de los actos e instrumentos publicos con el fin de “darles mayor
autenticidad para que valgan en juicio o fuera de €él"."”

Este marco normativo estandarizo la informacion en los registros y
facilito la categorizacion de los tipos de bienes transados en casas, solares
y terrenos. Se desarrollo una matriz para detallar el precio medio por
transaccion y por metro cuadrado. El objetivo era generar graficos que
permitieran examinar la evolucion de las transacciones de compraventa,
el precio medio anual y el promedio anual de la superficie negociada.

La eleccion de analizar el promedio de la superficie negociada por
ano en este estudio, se fundamenta en que facilito la comparacion y
el analisis de las tendencias en términos del tamano de propiedades.
Los calculos del tamano en metros cuadrados para cada tipo de bien
identificado, se realizaron con base en el Decreto del 1° de julio de
1853 “Organico del sistema métrico nacional” y la circular “relativa al
decreto anterior” (Correa & Casas, 1924).

" Mediante esta ley se establecia el tipo de sello, la inscripcion que debia acompanarlo,
las clases de sello para cada tipo de registro y su costo, asi como los procedimientos en caso de
escasez de papel sellado para el registro de instrumentos y las sanciones por incumplimiento
de esta normativa.

15 En virtud de esta ley, se establecia que el registrador debia mantener un libro de
registro especifico, y las personas disponian de un plazo de hasta 20 dias para registrar las
transacciones de compra y venta de bienes. La mayoria de las escrituras citaban esta ley con
el fin de garantizar el cumplimiento de sus términos.

En caso de incumplimiento de este plazo, se imponia una penalizacion equivalente
al doble del costo del registro, lo que evidenciaba la intencion de registrar de inmediato la
celebracion, ejecucion o expedicion de los negocios. El precio establecido para cada acto de
registro era de dos reales por cada cien pesos del precio acordado o la cantidad estipulada
en los contratos.

16
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Este decreto que ejecuto la Ley del 8 de junio “que adopta el
sistema meétrico decimal francés” de 1853, establecio que la unidad
fundamental del sistema métrico oficial de la Republica era el metro.
Lo que facilito la conversion de medidas, dado que durante todo el
periodo de estudio las escrituras registraban los tamanos en unidades
como varas, fanegadas, almudes y fanegas.

Dicho refinamiento de los datos fue crucial para la investigacion,
ya que permitio reconocer que la dispersion identificada en cada una
de las categorias de casas, solares y terrenos —gracias a la construccion de
las primeras graficas—, no se mitigaria mediante la subcategorizacion
de las transacciones con diferentes criterios como las mejoras o ane-
xidades en las propiedades. En cambio, la clasificacion por medio de
tamanos estandarizados fue fundamental para obtener una comprension
mas precisa de los patrones subyacentes en los datos.

Lo anterior se confirmo al verificar que los datos de cada categoria
no se ajustaban a una distribucion normal, como se demostro en las
pruebas de Kolmogorov-Smirnov y Shapiro-Wilk, ambas con un nivel
de significancia nulo. Dado este hallazgo y considerando que cada cate-
goria contaba con muestras mayores de 30, se calcularon los intervalos
de confianza utilizando la técnica de remuestreo Bootstrap basada en
1.000 muestras estratificadas.!®

De esta manera, se generaron cuatro figuras. La primera se elabo-
ro con el total de los registros identificados, se centro en explorar la
evolucion de los registros de compraventas e hipotecas, sin ninguna
categorizacion adicional, con el fin de identificar una tendencia general
del mercado de tierras en el distrito.

La segunda figura se enfoco exclusivamente en los registros de
compraventas, detallando las siete principales formas de pago identifi-
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cadas, incluyendo diversas combinaciones entre ellas. La tercera figura
se elaboro analizando los registros de compraventa por tipos de bienes,
excluyendo transacciones con permutas o sus combinaciones como
forma de pago, dado que no permitian un analisis directo del precio
por metro cuadrado de la tierra transada.

16 Una explicacion amplia sobre los calculos estadisticos aplicados se encuentra en
Newbold (2013).
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La cuarta figura se baso unicamente en los registros que contenian
la informacion necesaria para establecer el tamano en metros cuadra-
dos, con el proposito de visualizar el promedio anual de la superficie
negociada.

Finalmente, a lo largo del texto se incorporaron varios ejemplos de
transacciones. Estos se seleccionaron cuidadosamente para destacar las
diversas formas en que la propiedad de la tierra era instrumentalizada
por los pobladores del distrito.

3. Evolucion de los registros de propiedad
de la tierra en el distrito de Manizales 1850-1871

Figura 2. Transacciones con titulos de propiedad
de tierra en Manizales 1851-1871
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Unica de Manizales.

La anterior figura representa la evolucion de los principales tipos de
transacciones identificadas, se trazaron las escrituras de hipotecas con
una linea punteada y las de compraventas con una linea continua. En
cuanto a las hipotecas, se distinguen dos tipos.

18
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El primero, presentado en esta figura, reune los registros en los
cuales un tomador recibia una suma de dinero de un tercero y, como
garantia de pago, hipotecaba una o varias propiedades. El segundo tipo
refiere los registros de compraventas en los cuales el comprador se com-
prometia a cumplir con plazos e intereses de pago especificos y, para
seguridad del vendedor, se establecia una hipoteca sobre la propiedad
que se estaba intercambiando.”

En el periodo que va de 1850 a 1854 se registraron 21 escrituras,
de las cuales 13 eran hipotecas y 8 compraventas, revelando que al
menos en los primeros anos de existencia del distrito las propiedades
se usaban principalmente como garantia para obtener capital en lugar
de venderse directamente en el mercado.'®

Como se puede observar, por ejemplo, en la hipoteca registrada el 16
de febrero de 1853, el presbitero Bernardo José Ocampo hipoteco dos
solares con tres casas pajizas, dos mulas pardas, dos bueyes marcados y
100 fanegadas de maiz al senior Eduardo Walker, por $351. Esta transac-
cion llevaba consigo un interés mensual del 2% y un plazo de pago de
10 meses, inicio en enero del mismo ano, a cambio de mercancias que
el presbitero ya habia recibido al momento de registrar la hipoteca."”

Aunque el presbitero poseia un patrimonio considerable para la
época, se evidencia que encontréo mas conveniente emplearlo como
garantia para dar continuidad a sus negocios, en lugar de optar por su
venta en el floreciente mercado de tierras del distrito.

El cual, para 1855 tuvo un cambio significativo en su dinamica. Ese
ano marco un aumento importante en los registros de compraventa,
inicio un periodo de expansion que se extendio hasta 1860, aunque no
exento de ciertas irregularidades y fluctuaciones, registro un promedio
anual de 62 transacciones.
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17 El analisis de las escrituras revelo que de los 2.080 registros, 323 corresponden a
hipotecas del primer tipo y 1.757 a compraventas. Al graficar el nimero de transacciones de
ambos tipos de escrituras por ano, se encontro que, aunque el distrito se fundo oficialmente
en el ano 1849, no hay registro de ningun tipo de escritura hasta el ano 1851.

18 Esto puede deberse a que habia una disputa entre el cabildo y Gonzales Salazar y
Compania por la propiedad de las tierras. Para obtener mas informacion sobre este tema,
consulte Valencia Llano (1999).

19 Archivo Historico de Manizales (AHM). Fondo Notaria Primera, Libro 01, Folios 17-19.
(1853).
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De manera paralela, los registros de hipotecas se redujeron drastica-
mente a solo dos en 1855, experimentaron un crecimiento exponencial
entre 1856 y 1860. En este lapso, llegaron a representar cerca del 30 %
de todos los registros encontrados, alcanzando su punto maximo en
1860 con 51 transacciones.

Por ejemplo, algunas de las mas llamativas ocurren en este periodo:
el 29 de abril de 1856, se registro una transaccion en la cual Francis-
co, José Celio y Cecilio Bermudes, vecinos del distrito, hipotecaron al
presbitero Bernardo José Ocampo, un cuartillo de cementera de cana
dulce y la mitad de un terreno por $320, que se comprometieron a
pagar con trabajo personal en las propiedades de Ocampo.?°

El 4 de julio de 1857, Nicomedes Giraldo recibio de Marcelino Pala-
cio la suma de $63,40 por la hipoteca de una casa con cocina y medio
solar, asi como once almudes de rosa y un globo de terreno. Ademas de
tres vacas, un toro y dos terneros. Comprometiéndose Giraldo a pagar
proporcionando un corral para engordar unos marranos propiedad de
Palacio, que consumirian 45 fanegadas de maiz que Giraldo produciria,
pagando un interés de 6 reales mensuales en caso de mora.?!

Finalmente, el 30 de octubre de 1858, Antonio, Vicente, Rafael
y Nicolas Barco, junto con Vicente Londono, hipotecaron a Eduardo
Walker un globo de terreno y el acuerdo estipulaba que, a cambio del
dinero recibido ($240), los deudores se comprometian a realizar el
derribo de monte o guadual para sembrar maiz en una propiedad de
Walker. Ademas, acordaron hacer una fanegada de derribo en febrero
de 1859, otra durante el transcurso del ano y otra mas para el ano 1860.
El acuerdo incluia un interés de mora del 3 % mensual.??

Sin embargo, para 1861 quizas debido al impacto de la guerra en el
distrito, se observa una fase de recesion en el mercado con una disminu-
cion en el numero de registros, que pasa de 115 en 1859 a tan solo 42
en 1861, con 13 hipotecas y 29 compraventas. La caida en el numero

20 Archivo Historico de Manizales (AHM). Fondo Notaria Primera, Libro 01, Folios 333-
334. (1856).

2l Archivo Historico de Manizales (AHM). Fondo Notaria Primera, Libro 01, Folios 520-
522. (1857).

22 Archivo Historico de Manizales (AHM). Fondo Notaria Primera, Libro 02, Folios 189-
190. (1858).
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de transacciones coincide, ademas, con la presencia por primera vez
en el distrito de un notario publico en 1861, lo que podria o no haber
afectado los registros de las compraventas.

El Decreto del 3 de junio de 1852, que establecia la creacion y
organizacion del oficio de notario publico, se cito en varias escrituras
desde su promulgacion. No obstante, hasta 1863 las escrituras seguian
siendo firmadas y avaladas por el secretario de cabildo en lugar del
notario publico designado por el decreto.??

A pesar de observarse una recuperacion en la dinamica a partir
de 1862, el auge registrado en 1863 parece haber sido una respuesta
puntual a la rapida reactivacion del mercado tras la finalizacion de
la guerra, en lugar de ser un indicador solido de la direccion a largo
plazo del mercado de tierras en Manizales, como queda patente en la
subsiguiente fase de recesion de 1864.

Durante el periodo comprendido entre 1864 y 1867, se evidencia
una disparidad en las tendencias de ambos tipos de escrituras. Antes, los
periodos de recesion eran seguidos por fases de recuperacion similares
tanto en las compraventas como en las hipotecas. Sin embargo, durante
estos anos, mientras las compraventas lograron estabilizarse con un
promedio de 71 registros anuales, las hipotecas experimentaron una
caida significativa y se redujeron a tan solo dos registros nuevamente
en 1866. A pesar de experimentar cierta recuperacion en 1869 y 1871,
no lograron retomar su ritmo de crecimiento, presentando un promedio
de solo 9 registros anuales entre 1866 y 1871.

En contraste, las transacciones de compraventa experimentaron una
fase de expansion considerable hacia el final del periodo de estudio, que
inicio de manera significativa a partir de 1867. Entre ese ano y 1869, se
registro un promedio anual de crecimiento del 53 %, casi duplicando
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las cifras de anos anteriores. Aunque el ritmo de crecimiento no fue tan

23 Este decreto habria adoptado parte de la ya citada Ley 6 del 1 de junio de 1844,
“sobre registro de instrumentos publicos i anotacion de hipotecas”, ya que las funciones de
los registradores de instrumentos publicos continuaran siendo desempenadas por los notarios
publicos, pero estos tendrian funciones adicionales, como el registro de todos los aspectos
de la vida civil de los pobladores de un distrito como nacimientos, defunciones, testamentos,
matrimonios, entre otros.
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marcado entre 1870y 1871, las compraventas continuaron aumentando
a un promedio anual del 16%.%*

La figura 3 proporciona una perspectiva mas clara al evidenciar que
los registros de compraventa se iniciaron solo a partir de 1853. Ano en
el que las escasas transacciones registradas se realizaron en efectivo.

No obstante, incluso desde esa fecha, las escrituras que mencionan
esta forma de pago eran explicitas en sus condiciones al indicar que
el vendedor renunciaba a cualquier saldo pendiente al momento de
registrar la compraventa. Que, como se vera, ayudaba a salvaguardar
la transaccion de futuras disputas.

Determinar que el pago en efectivo fue predominante durante todo
el periodo de estudio, cobra importancia al evidenciar que, si bien se
introdujeron gradualmente otras opciones de pago en las escrituras,
ninguna llego a ser mas representativa que el efectivo, salvo en 1855,
cuando los pagarés constituyeron el 73 % de los registros analizados.?®

Tanto créditos como pagarés fueron formas pago en las cuales el
comprador asumia un crédito por la compra de la propiedad, pero la
garantia, en el caso de los pagarés, era una promesa de pago que se
emitia al vendedor y, en el caso de los créditos era la misma escritura que
elevaba a instrumento publico por el vendedor, la forma de garantizar
el documento en caso de querella, ante la posibilidad de incumplirse
los términos pactados entre las partes.

24 La disminucion en la cantidad de hipotecas y la dinamica cambiante en las compra-
ventas a partir de 1863, podrian tener diversas causas. Puede atribuirse al surgimiento de otras
opciones de financiamiento a largo plazo, a un mayor interés en participar directamente en
el mercado de la tierra, a cambios en las estrategias economicas de la comunidad, o incluso,
a normativas como la desamortizacion de bienes de manos muertas, que inicio en 1861 en
el pais.

25 Esto podria sugerir que los residentes del distrito comenzaron a disponer de los
recursos necesarios para cubrir los gastos asociados a la propiedad y los costos relacionados
con la formalizacion de estos documentos como instrumentos publicos. Lo anterior incluia no
solo el costo del papel sellado, sino también los gastos de registro y anotacion de la escritura
en los diversos libros publicos, conforme a las regulaciones establecidas.
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El cambio en la preeminencia del efectivo en 1855 resulta llamativo,
ya que perdio su posicion dominante frente a diversas formas de crédito,
justo cuando las escrituras de compraventa experimentaron su primer
ciclo de prosperidad. Esta dinamica podria explicarse por el hecho de
que, aunque las transacciones aumentaron, la disponibilidad de moneda
no siguio el mismo ritmo, evidenciando que este auge inicial se sustento
en gran medida a través del crédito.?®

Después de 1855 se observaron por primera vez cesiones en pago,
posiblemente como resultado de compradores que no cumplieron
con los términos acordados en las escrituras y se vieron obligados a
ceder la propiedad como una solucion para saldar un crédito, pagaré
o hipoteca. En términos generales, esta forma de pago se registro en
aproximadamente el 2% de los casos, siendo los anos 1863, 1864 y
1866 los unicos en los que la proporcion supero el 5 %.

Se observo también que la preferencia por el efectivo se intensifico
en periodos de recesion o disminucion de transacciones, como en 1856
y 1861. Por otro lado, las alternativas al efectivo aumentan en proporcion
durante anos de expansion, en 1855, 1858, 1863 y 1868. El ano 1864
se destaca nuevamente como una excepcion, ya que, a pesar de ser un
ano de recesion, las formas de pago alternativas al efectivo no dismi-
nuyeron proporcionalmente, como habia sucedido en anos anteriores.

De igual forma, a partir de 1863 se observa una reconfiguracion en
las formas de pago. El efectivo redujo su presencia del 80% al 78 %,
mientras que los créditos aumentaron del 1% al 3%, las hipotecas
descendieron del 4 % al 3 %, los pagarées disminuyeron del 9% al 2 %),
la permuta crecio del 3% al 6%, y las diferentes combinaciones au-
mentaron del 1% al 6%.%’

26 La retroventa surgio como opcion después de 1864 y aparece en el 0,05% de los
registros. Esta forma de pago consistia en que el vendedor se reservaba el derecho de recom-
prar la propiedad en el futuro a un precio previamente pactado en la escritura original.

La permuta se encontro en los registros por primera vez en 1856 e implicaba un inter-
cambio entre propietarios cuyas posesiones eran consideradas de igual valor en la mayoria de
los casos; en las situaciones en las que no se daba esta igualdad, el propietario con la posesion
de menor valor agregaba la diferencia, generalmente en dinero, para equilibrar el intercambio.

27 En la categoria de varios se agruparon las transacciones cuyas condiciones de pago
contemplaban mas de una forma de pago.
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Sumado a lo anterior, se encontro un solo caso en el cual se registro
un contrato de arrendamiento, el 26 de noviembre de 1864, Liborio
Gutiérrez, residente del distrito, vendio una casa pajiza con solar de
1.080 m? a Eduardo Walker, quien, como parte del acuerdo cedio en
arrendamiento y usufructo su hacienda “La Cabana’, por un periodo
de 27 meses, comprendidos entre el 1 de diciembre del ano en curso
y el 1 de marzo de 1867, por lo cual se acordo un pago mensual de
40 pesos de ley.?8

De acuerdo con mencionado, la disminucion en la proporcion
de pagarés, hipotecas y efectivo parece haber sido compensada con
permutas, créditos y diversas combinaciones de formas de pago en las
escrituras. Lo que sugiere una persistente necesidad de financiamiento
a largo plazo y un bajo nivel de incumplimiento en los pagos, dado las
pocas cesiones en pago registradas.

Un ejemplo de escritura con diversas formas de pago ocurrio el 7
de diciembre de 1860, cuando Antonino Posada hipoteco a Meliton
Villegas un globo de terreno con estancia de canaduzal y plantacion
de platanos, ubicado en la jurisdiccion de Manizales, en el paraje de la
Trinidad. El acuerdo de hipoteca se establecio por un valor de 118,44
pesos, que Posada se comprometio a pagar con 148 arrobas de dulce
(panela).?’

El pago se realizaria entregando 16 arrobas de dulce semanalmente
hasta alcanzar la suma total, a una tasa de 6,40 pesos por cada carga
de 8 arrobas. En caso de demora, Posada asumio la obligacion de pagar
un interés del 2% mensual. Meliton, para esa época era administrador
subalterno de la renta de licores destilados, al tiempo que se dedicaba
al comercio de tabaco desde Ambalema.3?

Otro ejemplo se refleja en la escritura del 18 de junio de 1871, donde
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Eduardo Walker vendio a Marcelino Ramirez y Rafael Giraldo la mitad

28 Archivo Historico de Manizales (AHM). Fondo Notaria Primera, Libro 06, Folios 299-
300. (1864).

29 Archivo Historico de Manizales (AHM). Fondo Notaria Primera, Libro 04, Folios 218-
220. (1860).

30 Alcaldia de Manizales. (1859, 29 de agosto). Sumario por vagancia contra José Maria
Chaverra. Manizales. Archivo Municipal de Manizales (AMM). Fondo Historico, Caja 5, Libro
16, Folio 2v.
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de un terreno con estancia, un trapiche de piedra y una paila de cobre.
Ademas, les concedio el uso de la mitad del canaduzal reservado por
el vendedor por un periodo de dos anos.?!

El terreno se vendi6 por un total de $300. El acuerdo de pago es-
tablecio que, a partir del 17 de septiembre de 1871, los compradores
pagarian semanalmente con tres cargas de dulce, cada una de 8 arrobas
y proveniente de la estancia asociada al terreno vendido. Los compra-
dores también asumieron dos tercios de los gastos de transporte del
dulce hacia este pueblo.

Estos ejemplos dejan de manifiesto que se empleaban, de manera
constante, estrategias para diversificar y estimular el mercado en el
distrito, incluso explorando formas de otorgar a los participantes la op-
cion de recuperar su propiedad en un momento posterior, lo que hasta
la aparicion de la retroventa se dificulto debido a que las escrituras se
redactaban con la enajenacion o venta “real y perpetua”.

Siguiendo con el analisis de las figuras 4 y 5, estas se enfocan exclu-
sivamente en la informacion asociada con las categorias de casas, solares
y terrenos. Entre estas, los terrenos se destacan al liderar el mercado con
el 54 % del total de transacciones, alcanzando 892 registros, de los cuales
solo 58 contaban con los datos necesarios para establecer el tamano en
metros cuadrados. Las casas comprenden el 28 % de las transacciones,
contabilizando 466 registros, mientras que los solares representan el
15% con 252 registros. Ambas categorias con la informacion necesaria
para determinar el tamano en metros cuadrados.

El 3,4 % restante se distribuye de la siguiente manera: las minas
representan el 1,0% del total de transacciones, con un notable incre-
mento del 70% entre 1865 y 1867. Las tiendas, definidas como partes
de casas vendidas por separado y equipadas con todo lo necesario para
la venta de diversas mercancias, constituyen el 1,4 % de los datos y solo
presentan registros entre 1862 y 1870.

31 Archivo Historico de Manizales (AHM). Fondo Notaria Primera, Libro 10, Folios 420-
421. (1871).
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Figura 4. Recuento y precios promedio anuales*
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Fuente: elaborado con datos de los Protocolos notariales de escrituras de compraventas de la Notaria
Unica de Manizales.

Por ultimo, la categoria “varios” —que incluia registros en los que se
negociaban mas de un tipo de bien—, constituye el 0,9 %. Estas ultimas
tres categorias se excluyeron, ya que implican transacciones que com-
binan diferentes tipos de bienes, lo que dificulta establecer un precio
directo para la tierra.

La figura 5, por su parte, se basa en un total de 782 registros que
contenian la informacion necesaria para establecer el tamano en metros
cuadrados de cada tipo de bien: casas, representadas con la linea puntea-
da; solares, con la linea continua; y los terrenos, con la linea discontinua.

32 Esta figura es un grafico combinado, lo que significa que no representa datos que sean
dependientes entre si, sino que se utiliza para enfatizar distintos tipos de informacion en un
solo grafico. En este caso, en el eje principal se representan los precios promedio anuales de
las transacciones, mientras que en el eje secundario se muestra el nimero de transacciones.
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Figura 5. Promedio anual de la superficie negociada
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Fuente: elaborado con datos de los Protocolos notariales de escrituras de compraventas de la Notaria
Unica de Manizales.

3.1. Casas

El analisis de las transacciones revela tres periodos distintivos: un
crecimiento promedio anual del 17 % entre 1855 y 1864, seguido por
una recesion entre 1865 y 1867 con una disminucion del 35 % anual
en el numero de transacciones. Por ultimo, se evidencia un nuevo creci-
miento exponencial de 1868 a 1870, con un aumento promedio anual
del 40%, aunque se observa una ligera disminucion en el nimero de
transacciones en 1871.

Aunque a primera vista podria pensarse que estos periodos de
expansion y recesion estuvieron vinculados a cambios en los precios
registrados en las transacciones, se observa que los precios de las casas
experimentaron diferentes ciclos de expansion y recesion. Estos ciclos
alcanzaron diferentes picos en los anos 1854, 1856, 1858, 1861, 1864
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y 1866, coincidiendo solo algunos de ellos con los picos en el numero
de transacciones.

Esta observacion confirma que, en algunos de los anos con el mayor
numero de transacciones, el precio era el mas alto del mercado. Ade-
mas, en los anos en los que el precio registraba valores minimos, estos
no necesariamente se tradujeron en un aumento de las transacciones,
como fue el caso en 1860, 1863, 1865 y 1867. La alta variabilidad en
los precios de las casas, especialmente entre 1860 y 1867, no tiene un
impacto directo en el numero de transacciones, al menos las registradas
en la notaria.

De hecho, se observa que cuando el precio de las casas disminuye
a partir de 1864, las transacciones de casas entran en su Unico ciclo
recesivo. Por otro lado, cuando el precio se estabiliza a partir de 1867
en un promedio de $177, las compraventas de casas experimentaron
el crecimiento exponencial, ya identificado anteriormente, lo que deja
claro que es la estabilidad de los precios el factor clave para impulsar
la actividad de la compraventa de casas.

La variacion en los precios es evidente al analizar los datos reco-
pilados. No obstante, se destaca que esta variabilidad se debe en gran
medida a factores que influyen de manera unica en los precios de cada
propiedad como su ubicacion, tamano, accesibilidad e incluso, las con-
diciones de su compraventa y la legislacion vigente.??

Aunque inicialmente parece que las mejoras afectan en principio el
precio promedio de las casas, un analisis del tamano de las propieda-
des sugiere una perspectiva diferente. Los datos indican que las casas
pajizas con solo solar tienen un precio medio de $163, mientras que
aquellas con cocina tienen un precio medio de $212.

Lo que en un analisis inicial parecia deberse a la inclusion de una

LA PROPIEDAD Y SU VALOR. UN ACERCAMIENTO AL ANALISIS DE LAS TRANSACCIONES DE TIERRAS PRIVADAS EN MANIZALES (1850-1871)

cocina en las transacciones, se revela que se debe al tamano promedio

3 Adicionalmente, la influencia de diferentes agentes y factores sobre los precios de
las propiedades ocasionan que los datos, en este caso, tengan un sesgo hacia la izquierda
del promedio, lo cual explica el por qué no fue posible normalizar los datos. Lo anterior se
reafirma con el analisis estadistico realizado, que revela que la media general del precio de
esta categoria es de $220, con un intervalo de confianza del 95% que indica que la verda-
dera media podria oscilar entre $194 y $249. Esta variabilidad se confirma, ademas, por la
considerable desviacion estandar de aproximadamente $308.
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de los solares en estas dos subcategorias, de 917 m2y 1.128 m?, respec-
tivamente, evidenciando una diferencia de 211 m2

Lo anterior sugiere que el valor anadido no se limita exclusivamente
a la inclusion de una cocina, sino mas bien, al mayor tamano del solar
en el que se erige la casa. Esta hipotesis parece respaldarse al observar
otras subcategorias como la de casas con solar y casas con solar y cocina,
las cuales presentan un precio medio de $217 y $181, respectivamente.

En este contexto, la dinamica se aclara. A pesar de la ausencia de
cocina, las casas con solo solar presentan costos mas elevados debido
a que los tamanos medios de sus solares son mas amplios, alcanzando
los 980 m2, en comparacion con los 910 m? de las casas que cuentan
con cocina y solar.

Estos hallazgos sugieren que, al menos en las casas, los tamanos de
solares desempenan un papel crucial en la determinacion del precio
final de las compraventas, y no la adicion de una cocina como se penso
inicialmente. Incluso, se podria considerar que la presencia de una cocina
es un elemento secundario en comparacion con el espacio disponible
para la construccion en el solar.

Sin embargo, esto no se aplica de la misma manera a otro tipo de
mejoras. Hay otras dos subcategorias que amplian el analisis: las casas
de paja y tejas con solar, ya sea con o sin cocina. Las primeras presen-
tan un precio medio de $313, mientras que su contraparte sin cocina
tiene un precio medio de $465. Ademas, los tamafos de sus solares
son 660 m2 y 1.094 m?, respectivamente.

Estos datos respaldan lo mencionado y también revelan la presencia
de otras mejoras que anaden un valor significativo a los precios finales de
las transacciones. Incluso teniendo un solar mas pequeno, una casa de
paja y tejas con cocina y solar, es en promedio un 32 9% mas costosa
que una casa pajiza con cocina y solar.

Este patron se repite en transacciones que involucraban casas con
tapias, las cuales presentan un precio medio de $1.029 y un tamano de
solar promedio de 1.162 m?, subrayando la influencia positiva de estas
mejoras en el valor total de la propiedad.
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3.2. Solares

En cuanto a los solares, se observa un numero reducido de registros
entre 1853 y 1861. Incluso en anos como 1857, 1859 y 1861, no se re-
gistraron transacciones de este tipo. No obstante, en 1863 los solares
registraron un aumento notable, alcanzando un pico de 18 transacciones.
Este aumento no se mantuvo entre 1864 y 1867, ya que, al igual que
las compraventas de casas, los solares experimentaron un ciclo recesivo,
con un promedio de 4 registros anuales.

Es destacable que, en 1863, el precio de los solares experimento
una disminucion del 60% en comparacion con 1862. No obstante, las
transacciones aumentaron en un 89 %, lo cual sugiere que este ano
podria haber sido el Unico en el que la demanda de este tipo de bienes
respondio positivamente a la disminucion de sus precios.

Solo a partir de 1868, el numero de estas transacciones mostro
un crecimiento constante, esta vez de forma exponencial hasta 1871.
Durante estos ultimos anos, los solares alcanzaron un crecimiento del
40% anual y un precio promedio de $57.34

Es relevante tener en cuenta que, segun la legislacion nacional,
estatal y local de la época, las adjudicaciones de solares realizadas du-
rante los primeros anos de formacion del distrito establecian que “uno
de los requisitos para dicha donacion seria que el beneficiado debia
edificar en dicho solar”. 3

Sin embargo, es importante destacar que dado que las tierras se
asignaron principalmente como “solares” con la obligacion de realizar
mejoras (casas o cultivos), es probable que, una vez que estas ingresaban
al mercado, pudieran confundirse con las ventas de solares con casa.

Aunque el limitado numero de transacciones en los primeros 10
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anos complica las conclusiones, los datos sugieren que los primeros
solares se vendieron a precios elevados, con un promedio de $104, en

3 Lo anterior podria explicarse por el hecho de que, segun los registros analizados, las
casas se vendian junto con su “correspondiente” solar. Patron que, combinado con el aumento
en las transacciones de casas durante los mismos afnos, sugiere que eran escasas las ocasiones en
las que se vendian solares sin una casa construida o en proceso de construccion.

35 Archivo Historico de Manizales (AHM). Cabildo parroquial del distrito de Manizales,
“Sesion ordinaria del 5 y 6 de abril de 1852”, Caja 1, Libro 3, Folios 106-107.
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comparacion con las casas que se vendieron a $156 en promedio. Esto
podria explicar, en parte, las pocas ventas de solares, ya que eran casi
tan costosos como los solares con casas.

Dicho patron se mantiene constante hasta 1862, cuando el precio
promedio en las transacciones de solares paso a ser de $73 y el de las
casas a $236. Esto no solo sugiere que el valor de la tierra sin mejoras
aparentes disminuyo hacia 1862, sino que los solares con casas eran
en promedio un 5 % mas costosos que los solares sin casa hasta 1862;
después de ese ano esta diferencia paso a ser del 67 %3¢

Por otro lado, se identificaron solo 8 ventas de solares con anexidades
(como casas en construccion o marcos de tapias), cuyo precio y tamano
promedio son de $208 y 1.562 m2, respectivamente. En contraste, se
registraron 244 transacciones donde solo se negociaron solares, es decir,
la tierra sin mejoras adicionales, presentando un precio medio de $63
y un tamano promedio de 1.131 m2.

Los datos anteriores indican que, en primer lugar, los solares que
cuentan con al menos una casa, ya sea de paja o no, tienen un tamano
promedio 16 % mas pequeno que los solares sin este tipo de mejoras.
En segundo lugar, se podria establecer que la tierra cerca del centro
poblado tenia un precio por metro cuadrado de $0,15, mientras que el
metro cuadrado de una casa pajiza con solar era de $0,30, igual al de
una casa pajiza con cocina y solar.

Esto podria sugerir que, en el contexto de las transacciones anali-
zadas, las casas tienen un impacto significativo en el valor total de la
propiedad, y la inclusion de mejoras como la cocina, podria estar ya
reflejada en el precio promedio de las casas en general, lo que eliminaria
la necesidad de una distincion.

3.3. Terrenos

Estos mostraron cuatro periodos clave. El primero, entre 1855 y
1859, en el cual se observo un crecimiento anual promedio del 16 %. El

3¢ El analisis estadistico respalda estas conclusiones hasta cierto punto. La media para
esta categoria es de $68, con un intervalo de confianza del 95 %, que sugiere que la media
general oscila entre $58 y $79. La desviacion estandar es de aproximadamente $87, sefialando
nuevamente la gran dispersion en los datos.
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segundo fue un periodo de recesion entre 1860 y 1862, caracterizado
por una drastica caida del 93 % en el numero promedio de transacciones.
El tercero en 1863, experimento una fase de recuperacion temporal,
seguida de una desaceleracion. Por ultimo, desde 1865 hasta 1871, se
identifico un periodo de crecimiento exponencial, con un aumento
promedio anual del 21 %.

Los precios de los terrenos, al igual que los demas tipos de bienes
analizados, varian significativamente a lo largo de los anos. Comienzan
con un precio alto en 1854 ($283) para luego disminuir drasticamente
en 1857 ($139). Posteriormente, presentaron una tendencia al alza hasta
1859 ($369), seguida de fluctuaciones significativas entre 1860y 1863.

En 1861, el precio promedio alcanzo su punto maximo, llegando a
$536, mientras que el nimero de transacciones es notablemente bajo,
con tan solo 11 registros. Esta discrepancia podria ser una reaccion del
mercado al precio inusualmente alto registrado durante ese ano. Pero a
pesar de que el precio cae a $245 en 1862, el nimero de transacciones
no parece responder a esta disminucion.

Sin embargo, hubo una recuperacion en 1863, cuando el precio
promedio subié nuevamente a $415, un patron que también se ob-
servo en los solares. En los anos 1864 y 1865, el precio promedio se
mantuvo en $404, pero cayo nuevamente a $244 en 1866, y continud
disminuyendo de forma constante durante el resto del periodo, con
una tasa de decrecimiento anual del 11 %.%”

La alta variabilidad en los precios se puede entender al detallar las
transacciones y sus diferentes condiciones de pago. Un ejemplo es el
registro del 20 de diciembre de 1869, donde se encontro una compra-
venta de un terreno por $600. Al analizar el costo de registro pagado
por las personas involucradas, se revela que se registro una sola venta,
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pero en realidad el terreno se intercambio tres veces, siendo registrada
solo la dltima, cada una por un valor de $200.38

37 Los resultados del analisis estadistico confirman las observaciones anteriores. En esta
categoria, la media del precio se sitda en $220, con un intervalo de confianza del 95 %, el cual
indica que la verdadera media oscila entre $192 y $248, y presenta una desviacion estandar
de aproximadamente $308.

38 Archivo Historico de Manizales (AHM). Fondo Notaria Primera, Libro 08, Folios 311-
312. (1869).
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De esta manera, el valor real del terreno no seria de $600 como se
estipuld inicialmente, sino de $200, como se evidencia en las boletas
de pago de los derechos de registro de las ventas realizadas. Lo que
llama la atencion, es que incluso en algunas de estas transacciones la
propiedad cambia de precio dentro de la misma escritura.

En otro caso especifico, registrado el 5 de junio de 1871, que invo-
lucra a José Ramirez, Fernando Velazquez y Maximo Ricardo Arango,
el primero realizo la venta del terreno al segundo por el precio de
$1.600; sin embargo, este tltimo vendio a Arango en la misma escritura
exactamente el mismo terreno por un valor de $1.360, pagando cada
uno por su cuenta el costo de registro.*®

Ademas, el analisis estadistico revelo que un terreno de aproxima-
damente 2.538 m? podia tener un precio de venta de $74, mientras
que un terreno con cultivo y anexidades, que incluia elementos como
animales, herramientas y construcciones para el procesamiento de maiz
o cana, tenia un costo de $116, representando un incremento del 40 %.

De la misma forma, un globo de terreno de aproximadamente
1.461 m? tenia un precio de venta medio de $126, mientras que su
contraparte con cultivo y anexidades costaba $350; 60 % mas costoso
que un terreno sin anexiones aparentes segun las escrituras analizadas.

Los datos anteriores se encuentran dentro del rango estadistico
identificado para esta categoria, lo que podria usarse en una futura
investigacion para determinar la probabilidad de que sean estos los
precios y tamanos medios de las demas transacciones con las que no
se cuenta con esta informacion.

Otra transaccion, fechada el 2 de marzo de 1868, ilustra lo men-
cionado, involucra a Sacramento Cano y a Baltazar Vera, entre ellos,
permutaron una casa pajiza con solar y un terreno, el solar tenia 40
varas en cuadro, mientras que del terreno se tenian dudas sobre sus
dimensiones, estipulando Vera que era “aproximadamente 30 fanegadas”.
Dentro de las condiciones de la escritura se estipulo que “si el terreno
no tiene esas fanegadas lo pagara Cano a Vera a razon de 3 piezas de

39 Archivo Historico de Manizales (AHM). Fondo Notaria Primera, Libro 09, Folios 209-
210. (1871).
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8/10 por lo que falte, y si hay mas, lo pagara Vera a Cano a razon de
6 piezas de 8/10"40

En otra transaccion similar, fechada el 12 de noviembre de 1871,
Liborio Gutiérrez Echeverri, representando a la sociedad de Angel
Velazquez y Cia., vendio a Liborio Gutiérrez R. y José Maria Gutiérrez
A., un terreno cuya medicion precisa quedo pendiente para la escritura.

En esta circunstancia, al igual que la anterior, se establecio que, en
caso de que la medicion resultara ser de las 4 fanegadas acordadas, los
compradores se comprometian a cubrir el costo a razon de 56 pesos
por fanegada. En el caso de que la medida fuera inferior, los vendedores
asumirian la responsabilidad de proporcionar las fanegadas faltantes.*!

Es crucial tener en cuenta que, a pesar del aumento en la demanda,
los precios de propiedades como casas y solares podrian no experi-
mentar un incremento significativo debido a diversos factores. El mas
relevante es la posible presencia de una oferta suficiente de estos bienes
en la region, lo que podria mantener los precios relativamente estables
incluso en situaciones de aumento en la demanda.

Esta dinamica podria explicar, al menos en parte, el comportamiento
de las compraventas después de 1868. Aunque esta tendencia es es-
pecifica de los terrenos, como se menciono, los demas tipos de bienes
también muestran un aumento similar a partir de 1867. Lo que por
otro lado podria relacionarse con el aumento demografico observado
en la region durante esos anos.

Al respecto, al analizar los datos del censo de 1851 se puede
apreciar que el distrito de Manizales tenia 2.789 habitantes en ese mo-
mento, cuatro anos después en 1855, la poblacion habia aumentado a
4.309 habitantes, para el ano 1864, la poblacion habia alcanzado los
5.970 habitantes, y cinco anos después, en 1869-71, habia aumentado
significativamente a 10.531 habitantes.*?
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40 Archivo Historico de Manizales (AHM). Fondo Notaria Primera, Libro 07, Folio 228-
229. (1868).

41 Archivo Historico de Manizales (AHM). Fondo Notaria Primera, Libro 11, Folio 288-
289. (1871).

42 Archivo Historico de Antioquia (AHA). Fondo: Gobernacion de Antioquia, Serie:
Censos y Estadisticas: Manizales, Tomo 2700 (1851), Tomo 2704 (1864), Tomo 2706 (1869-
1871).
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Si bien no es posible establecer una tasa de crecimiento intercen-
sal, debido a la irregularidad en las muestras y las fuentes de datos, es
evidente que la tasa de crecimiento mas alta ocurrio durante el ultimo
periodo, lo que coincide con la etapa de mayor actividad de transac-
ciones de tierras en la notaria de Manizales, posiblemente impulsado
por la llegada de nuevos colonos.*?

Conclusiones

El estudio de las tierras privadas en el distrito de Manizales, en el
contexto de su fundacion durante el proceso de colonizacion en Co-
lombia, demostro su relevancia. Investigar fuentes alternativas a las
adjudicaciones de baldios nacionales, como los registros de compra-
ventas e hipotecas, revelo una circulacion de la propiedad de la tierra
independiente de la entrega de tierras publicas por parte del Estado.

Este enfoque permitio confirmar que la formalizacion de la pro-
piedad privada mediante la escrituracion y registro de transacciones es
fundamental para comprender la dinamica de circulacion de la tierra en
los distritos. Ademas, posibilito identificar algunas de las reglas de juego
intrinsecas con las que se realizaban estas transacciones y el concepto
de propiedad que se tenia en la época.

Algunas de las reglas identificadas en este analisis son, por ejemplo,
que en la compraventa de casas se valoraba mas el tamano del solar, que
las mejoras o anexidades asociadas. Sin embargo, habia excepciones
como las casas de paja y tejas, o aquellas con tapias que delimitaban
claramente los limites de la propiedad. En estos casos, incluso con un
tamano de solar reducido, el valor de la transaccion era mayor que el
de aquellas casas sin este tipo de mejoras.

43 Al revisar las categorias ocupacionales definidas en los censos de 1864 y 1869-71, se
observa que los agricultores y los administradores domésticos continuaron siendo los grupos
socioeconomicos predominantes, lo que sugiere que el crecimiento demografico no fue im-
pulsado por la aparicion de una actividad econdmica especifica durante estos afnos, sino mas
bien, por un incremento en la actividad productiva mas significativa en la region, como era
la agricola y pastoril.
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Con respecto a los solares, se observo que, aunque en los primeros
diez anos no hubo un gran numero de transacciones, estas son relevantes
porque probablemente correspondian a ventas de solares adjudicados
por el Cabildo a los nuevos pobladores, lo cual genera la duda sobre por
qué se comercializaban a precios elevados en un periodo donde la
oferta de tierra publica era alta. Adicionalmente, se identifico que hasta
1862 el precio de un solar era mayor que el de una casa con solar, pero
despues de ese ano, se comenzaron a valorar mas las propiedades con
mejoras, que sin estas.

En cuanto a los terrenos, se encontro que en estas transacciones
durante todo el periodo de estudio se valoraron mas las anexidades
necesarias para la puesta en produccion de la tierra que el tamano del
terreno y, que fueron justamente el tipo de transacciones en las que se
negociaban terrenos, las que mas se usaban para hipotecas y las que
contaban con las condiciones de pago mas flexibles.

Asi mismo, se planted que la estabilidad general de los precios,
mas que su fluctuacion, fue un factor clave para el incremento de las
compraventas, algo que se confirma al analizar los precios y el nimero
de transacciones al final del periodo de estudio. Lo que no deja de ser
llamativo, ya que la época de mayor dinamismo del mercado se dio
cuando aun habia oferta de tierras publicas en el distrito y en distritos
vecinos fundados en el mismo rango de anos.

Aunque por un lado es evidente que el incremento en la cantidad
de escrituras por si mismo senala el creciente interés de los residentes
del distrito por legitimar los intercambios, la variedad de formas de
pago, por otro lado, insinua una inquietud por asegurar la proteccion
legal de las transacciones.

Ya que al registrar estas compraventas e hipotecas, los pobladores
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del distrito no solo las legitimaban ante las autoridades, sino que su
aceptacion en el mercado también las validaba socialmente. Junto con
ellas, se validaban las condiciones de pago establecidas, lo que per-
mitia protocolizarlas como contratos entre privados que se cumplian
cabalmente, como lo demuestra el escaso numero de cesiones en pago
registradas.

Dichas escrituras revelaron que los pobladores utilizaban la propie-
dad como un medio para capitalizarse, explotandola economicamente
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en actividades agricolas o de cria de animales, entre otros motivos. Si
bien el efectivo mantuvo un papel crucial, la aparicion de alternativas
como las mencionadas refleja una evolucion en las estrategias de finan-
ciamiento utilizadas por los participantes del mercado, la busqueda por
facilitar un mayor numero de transacciones y satisfacer el crecimiento
del comercio en el distrito.

Estas mismas condiciones de pago identificadas, de las que se dieron
algunos ejemplos, son una muestra de la instrumentalizacion dada a los
registros como formas para capitalizarse y explotar economicamente la
tierra. Esto no solo denota la flexibilidad y adaptabilidad del mercado de
propiedades en el distrito, sino también el deseo de establecer acuerdos
solidos respaldados por la institucionalidad nacional y estatal.

Por otra parte, la falta de una definicion clara del derecho de
propiedad, de la ausencia de oficinas de registro de tierras y del esta-
blecimiento de limites y extension de propiedades mediante acuerdos
informales, no impidio que el Estado intentara darle formalidad a estas
transacciones por medio de su registro como instrumentos publicos, ya
que segun la Ley 6 del 1 de junio de 1844, el objetivo de este registro
era que sirvieran para juicio o fuera de él.

Asi, segun las leyes de la época, si un acuerdo privado se elevaba
como instrumento publico y se asentaba en papel sellado conforme a
la Ley 5 del 15 de abril de 1844, este cumplia todas las condiciones
para usarse como prueba en caso de querella. El que l1a Ley 6 del 1 de
junio de 1844 fuera actualizada y se incluyera en el Decreto del 3
de junio de 1852 que establecia la creacion y organizacion del oficio de
notario publico, demuestra el constante interés por parte del Estado
central en la formalizacion de estos registros.

La unica ley que resulto util para el estudio, pero que al parecer
no se pudo ejecutar en todo el periodo analizado, fue la Ley del 8
de junio de 1853, que adoptaba el sistema metrico decimal frances
y establecio el metro como unidad basica de medida, ya que a pesar
su promulgacion, las escrituras registraban los tamanos en las medias
antiguas. Lo que demuestra que habia resistencias a la aceptacion de
algunas de las leyes nacionales, mas no en cuanto a la formalidad de los
derechos propiedad.
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Con respecto a esto, las escrituras establecian de forma indirecta
que el propietario no podia molestarse en su derecho a la “posesion,
uso y aprovechamiento”, una vez celebrado el registro de la transac-
cion. Lo cual sugiere que, aunque no estaba explicitamente definido
en ninguna ley hasta ahora analizada, la sociedad en general tenia un
consenso sobre los derechos que comprendia este concepto. Lo que se
evidencia en la Ley 14 del 2 de junio de 1848 “Sobre expropiacion por
causa de necesidad publica”, siendo esta ultima, la unica limitacion que
se ha encontrado sobre este derecho en presente estudio.

Con esto, la nocion de que el pais estaba fragmentado no solo geo-
graficamente, sino también politicamente debido a sus disputas internas,
se podria matizar, ya que en este estudio se revelo que al menos cuatro
leyes nacionales fueron activamente consideradas en el registro de las
transacciones de compraventa en el mercado local de Manizales. Estas
no solo pasaron por la aprobacion de la camara provincial del estado
soberano, sino también por la del Cabildo del distrito. Este hallazgo
evidencia una logica mas compleja de la prevista por algunas historio-
grafias para el periodo.

Con la descripcion de las transacciones de compraventa en el merca-
do de tierras, se podria contribuir a las renovadas lineas de investigacion
sobre el proceso de colonizacion y expansion de la frontera agraria. Al
igual que gran parte de la historiografia nacional, estos trabajos se han
centrado en la concentracion de la propiedad de la tierra y los enfren-
tamientos entre colonos y grandes concesionarias, sin cuestionar qué
sucedio con esas tierras después de su asignacion inicial.

Esta omision resulta fundamental, pues pasa por alto una dimension
crucial: el papel del mercado de la tierra como una via significativa de
acceso a la propiedad a largo plazo, y las transacciones de compraventa
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como una fuente para comprender el uso economico de la tierra des-
pues de su adjudicacion.

El desarrollo de este estudio ha permitido demostrar que revisar la
conformacion de los mercados de tierras decimononicos y confrontar
estos asuntos con la configuracion juridica del derecho de propiedad
vigente para la época, es una opcion para ampliar las discusiones so-
bre el proceso de construccion estatal y complementar algunas de las
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teorias e hipotesis que se vienen sosteniendo desde la segunda mitad
del siglo XX, con respecto a los problemas de tierras en Colombia.

Vease, por ejemplo, la idea de que los derechos de propiedad forma-
les sobre la tierra eran débiles y solo favorecian a las €lites de Estado y
locales, cuando en realidad, hasta ahora el analisis de las transacciones
y los resultados del mercado han demostrado que la tierra se convir-
tio —gracias a la seguridad juridica brindada por el Estado en su labor
de regulador—, en una opcion viable para acceder a los beneficios del
modelo economico hegemonico de la época.

Hasta ahora se podria mencionar que la poca movilidad de las
grandes propiedades de la época, no necesariamente se refleja en
las medianas y pequenas propiedades, las cuales si eran constante-
mente transadas por los habitantes del distrito, quienes recurriendo a
la incipiente institucionalidad que el Estado colombiano estaba cons-
truyendo, en su proceso por controlar el territorio mediante la mesura
y valoracion de la tierra, formalizaban un derecho de propiedad que
aun no estaba definido.

Por ultimo, el tiempo ha demostrado que incluso con el desarrollo
de esta institucionalidad alrededor de la propiedad de la tierra en el pais,
el Estado no ha alcanzado una asignacion equitativa de la propiedad,
lo cual no invalida que los habitantes hayan contado con alternativas
informales e institucionales para acceder a la propiedad de la tierra y
proteger su derecho de propiedad.
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