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ESTRUCTURA URBANA DE SALTA A FINES DEL
PERIODO COLONIAL’ |

Gabriela Caretta de Gauffin
Marcelo Daniel Marchionni

Intreduccion

La fundaci6n de ciudades defini6 el proceso de ocupacién y conquis-
ta de los espaftoles, de ahi el caricter urbano de la empresa colonizadora.
Pero el concepto “ciudad” aplicable a las coloniales debe ser elaborado a
partir de la concepcidn juridica y de la realidad fisica y econdmica que las
caracteriza; es por ello que el estudio de las ciudades coloniales abre un am-
plio campo de andlisis de temas relativos a la sociedad urbana: el mestizaje,
el mercado inmobiliario y los patrones de ocupacién del espacio, entre otros.

Este tiltimo aspecto se torna importante en el siglo X VIII ya que se pro-
duce el crecimiento de las ciudades, reflejo del aumento general de la po-
blaciin, y de un proceso de mestizaje dentro de la sociedad colonial, que se
da con mayor fuerza en estos espacios urbanos. (Esteva Fabregat; Romero:
1976; Johnson y Socolow: 1980).

Algunas de estas probleméticas aborda Robinson en su trabajo sobre la
ciudad de Cordobadonde bosqueja los esquemas de vida, a partir det anélisis
de una multiplicidad de fuentes, especialmente del censo 1778-1779, que
aporta datos completos acerca de la composicién en la ocupacion de la uni-
dad habitacional.

Esta rica fuente no puede ser utilizada al encarar un anlisis de la es-
tructura urbana de la cindad de Salta, pues el censo sélo enumera cifras
generales. Sin embargo, la estructuracién del espacio urbano fue abordada
parcialmente desde la arquitectura a través del analisis comparativo de pla-
nos de sucesivos momentos histéricos (Nicolini, Martinez: 1982), arribando
a conclusiones interesantes acerca del proceso de crecimiento del area ocu-
pada de la ciudad.

Desde otra perspectiva, los trabajos tradicionales tienen un caricter
mis bien descriptivo que dan cuenta de las principales casas de alto, puentes,
cementerios, pozos de agua, basurales, efc., como asi también la delimita-
c16n de 1os barrios (Frias: 1976; Sol4; 1945; Cadena de Hessling: 1982, Cor-
nejo: 1944).

Por ejemplo, Bernardo Frias registra algunos testimonios orales acer-
cade laciudad; sobre estabase puntualiza que en el "barrio de Abajo" (al este
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de la plaza) habitaban negros y mulatos, cholos y familias de segundo pelo;
los artesanos estaban en el "barrio de la Banda” ubicado entre el tagarete y
el rfo, donde abundaban las talabarterias. De todas maneras, esta ubicacién
de los grupos sociales en los barrios no esté cuantificada, y Frias no aporta
datos que permitan dimensionar con cierta precisién el fenémeno de 1a di-
ferenciacién social en la ocupacién del espacio.

En el presente articulo trabajamos con los registros notariales de com-
praventa de propiedades urbanas, de los cuales se tomaron tipos de bienes
inmuebles, ubicacién y caracteristicas; tipo de operacion, personas intervi-
nientes (profesidn, condicién social, etnia), precio, forma de pago y origen
de la tenencia de 1a propiedad. El andlisis de estos datos permiti6 elaborar un
plano de la ciudad con la ubicacién mas o menos precisa de las propiedades
presentes en la documentacién, trazado de las calles, delimitacién de las
manzanas, recorrido de los tagaretes y una redefinicién de los barrios.

Estas fuentes dan la posibilidad de trabajar cuantitativamente con se-
ries homogéneas y continuas, aunque se puntualiza que las transacciones
registradas no representan el total de las realizadas, pues cabe suponer la
pérdida de algunas de ellas, la falta de protocolarizacién de algunas opera-
ciones que bien pudieron realizarse entre miembros de una misma familia,
o para las que, suponemos, el bajo costo de la propiedad no justificaba rea-

lizar este tramite. Debe agregarse la ausencia total de registros para los afios
1757-59 y 1768.

Las transferencias de propiedades urbanas permiten realizar no sélo
una aproximacion cuantitativa al tema de la movilidad de la propiedad, sino
tambi€n, a partir de los datos que aportan, un anélisis cualitativo que muestre
las tendencias en la ocupacién del espacio, los grupos actuantes en relacién
con el movimiento de concentracién y dispersion de la propiedad, su ubi-
cacién dentro de la ciudad, los patrones de crecimiento y valorizacién de la
tierra urbana, etc.

El objetivo del presente trabajo es analizar el proceso de crecimiento
de la ciudad de Salta a fines del XVIII que "desborda” el 4drea de la traza ori-
ginal al momento de la fundacién, extendiéndose hacia el sur y el oeste. Asi-
mismo, este proceso supone la reestructuracion de los espacios ocupados, la
diferenciacién de los sectores de laciudad enrelacién conlos grupos sociales
presentes y las actividades predominantes en cada uno de ellos.

Estructura urbana y crecimiento de la ciudad de Salta

La traza original de la ciudad de Salta, fundada en 1582 en el valle del
mismo nombre, se extendia en un espacio caracterizado por la presencia de
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tagaretes. Estos eran cursos de agua que servian como desagiies naturales
durante las épocas de lluvias y que corrfan en sentido Oeste-Este. El casco
urbano comprendia treinta y seis manzanas: una se destiné para plaza pi-
blica, otra al Convento San Francisco, y otra para Cabildo, Circel y casadel
Gobemador. El resto estaba dividido en cuatro solares por manzana, asig-
nados a los primeros pobladores (Ojeda: 1784).

Durante mucho tiempo los tagaretes que circundaban la ciudad cons-
tituyeron una barrera natural al crecimiento del rea ocupada. Asi, a través
de algunos relatos de cronistas, podemos aproximarnos a las dimensiones de
la ciudad, que lentamente ocupaba los solares repartidos al momento de la
fundacién: en 1634 el obispo Maldonado referia la existencia de 70 casas,
"doblada gente y doblada pobreza" (Vifiuales: 1969); afios mds tarde, en
1658, Acaratte du Biscay relataba que "el pueblo (...) contiene como 400
casasy 50 6 iglesias y conventos™ (Sol4: 1982). Aiin cuando es improbable
que en tan solo veinticuatro afios la ciudad haya experimentado tal crect-
miento, si se puede tormar como cierto el hecho de que Saita en e XVH no
conté con construcciones significativas; no existen en la actualidad testimo-
nios de casas, conventos o iglesias de esa época, lo que mostraria la pre-
cariedad de los materiales utilizados entonces.

Eran tres los tagaretes principales que la atravesaban de oeste aeste, los
cuales desembocaban en otro transversal que corria de norte a sur. De todas
maneras, no eran los tinicos, pues ademas existfan otros menores mis bien
temporarios. Los cursos de los tagaretes fluctuaban provocando un perma-
nente reacomodamiento de los espacios, y, porconsiguiente, la variacién del
valor de las propiedades. Si bien estos cauces eran aprovechados para el
riego de chacras y quintas, también constituian una amenaza de inundacidn,
sobre todo para quienes habitaban en zonas préximas.

Para Salta la época de [luvias trafa, las més de las veces, miltiples in-
convenientes, pues frecuentemente debia enfrentar las inundaciones. Los
repetidos pedidos de autorizacién al Cabildo paraconstruir defensasenelrio
Arias, son elocuentes. La inundacién afectaba el normal crecimiento de la
ciudad pues obligaba a redefinir el trazado de calles y sobre todo a la perma-
nente reparacién de puentes, necesarios parael desenvolvimiento del trifico
de carretas en las calles que servian de vinculacién con otras regiones. Des-
tacamos, en este sentido, la construccién del puente de San Bemardo (1788)
que cruzaba el tagarete colector de aguas, y que soluciond los problemas oca-
sionados en el trifico de carretas que circulaban por la ruta a Buenos Aires.

Los tagaretes constituyen un elemento importante en el planoideologi-
co pues forman parte de la concepcitn del espacio presente en el modelo de
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la ciudad medieval. En Salta no existen "murallas” artificiales al estilo de
aquellas ciudades europeas desde donde devienen estos términos; sin em-
bargo los cursos de agua son escollos naturales que representan en el ima-
ginario de la sociedad saltefia verdaderas "murallas”. Asf lo testimonia el
procurador Nicol4s Le6n de Ojeda(1784) en su informe al gobernador Mes-
tre, cuando sefiala que la ciudad esta “situada en el terreno mas bajo de este
dilatado valle, y que la tierra inmediata a esta poblacién es especie de penin-

"

sula con los rios y tagaretes que la circundan”.

En la documentacién 1as expresiones "muros”, "extramuros” aluden a
espacios ubicados entre los tagaretes o en el exterior respectivamente. La
idea de separacidn entre el espacio urbano y los alrededores se materializa
en los tagaretes, y estd presente por mucho tiempo pues el crecimiento de la
ciudad no excedié el marco delimitado por éstos hasta entrado el X VIIL.

Recién entonces Salta experimenta un importante crecimiento de su
poblacién que hace que sus limites “naturales” se desplacen ocupandose los
espacios mas all4 de los tagaretes, dando origen a diferentes barrios, 1al como
puede observarse en los planos. El primero (plano 1) muestra cémo hasta a
mediados del XVII] la traza se mantiene pricticamente dentro de los limites
fijados por los tagaretes; en el segundo (plano 2) se puede advertir un im-
portante crecimiento del espacio urbano, sobre todo al sur y al oeste. La calle
del Comercio ha establecido una linea de ocupacién hacia el Oeste donde se
ubican numerosas quintas; hacia el este, esta calle comunica a la plaza con
San Bernardo y, tras cruzar el tagarete, con el campo de carretas y la ruta
hacia Cérdoba y Buenos Aires.

La ocupacién de la zona sur, Y en menor escala la del norte, ha "desbor-
dado” el trazado original extendiéndose hacia los "extramuros”. No obstan-
te, la concepcién medieval no desaparece completamente, pues laexpresion
"extramuros” se mantiene, aunque ahora designa las tierras lindantes con es-
tos barrios periféricos, recientemente ocupados.

La expansién del espacio urbano refleja un importante crecimiento de
la poblacion en coincidencia con el aporte inmigratorio de espaiioles llega-
dos en las dltimas décadas del siglo y de migrantes indigenas provenientes
del Alto Perd. Las estimaciones de Mena de 1772 dan a Salta una poblacién
de 4.020 habitantes (Mena: 1772); lascifras globalesdel Censode 1776 (La-
rrouy: 1927) totalizan 4,305 habitantes, distribuidos de la siguiente manera:

Poblacion blanca 44 8%
Esclavos 25,7%
Mulatos y Zambos  22,4%
Indios 71%
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PlanoN° 1

1105, FAC. FROSOFIA Y LETRAS, 85 AS. 1930

s _PLANO DE LA CIUDAD DE SALTA SIGLO XVIL__»

=JFELIX F OUTES , CARTAS Y PLANOS |

Ty

?.L{ﬁét‘t

T
A0

if

L1
H
NIV

Ry EOHTY
“ ‘_I. b "
i . ¢ "
) - e,
.' ; .1;.: u
} - T3
- uu«

f [L]] s amie

[ 00 T T O TN O B I B B |
ZO0OX e >XNe N

n|
.m_
3
o
& 8 3
i o
TR
& wmmg ¥ bw
1 qw,w:_,,m%wwmw
&m%m%mamcwmm
dadduids s



118

Plano N° 2: Saltaen 1804,
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Los distintos sectores de la ciudad aparecen mencionados de manera
diferente en la documentacién: entre 1750 y 1769, aproximadamente, las
propiedades transferidas aparecen ubicadas "en la traza de esta ciudad” si se
hallan dentro del Centro, o "a extramuros” si se ubican en los alrededores,
sobre todo "pasando" los tagaretes. En 1770 1a expresion “"extramuros” en el
caso del sur es reemplazada por la de "La Viiia", y luege:por la de "Barrio
de la Vifia" hacia 1800. De igual modo, tempranamente las manzanas ubi-
cadas al este forman los "extramuros” que se convierten hacia 1790 en el"ba-
rrio de nuestro seior San Bernardo”, o simplemente "San Bernardo”, Se pue-
de ver, entonces, que los cambios en la designacién de las diferentes zonas
acompafian el proceso de crecimiento de la ciudad.

‘También desde el punto de vista institucional aparece el t€rmino "ba-
rrio" a partir de 1785 cuando la ciudad fue dividida en cuarteles, en virtud
de un Reglamento dictado por el Gobernador Andrés Mestre. Los criterios
uti1lizados para la delimitacién de estos cuarteles no responden a considera-
ciones de tipo espacial, pues la medida tendia a establecer un mejor control
social a través de la designaci6n de un alcalde en cada uno de los barrios
(Mariluz Urquijo: 1949-50, 23-24).

Atentos a laestructurade la ciudad realizamos ladelimitacién de los ba-
rrios de acuerdo con la denominacidn hallada en la documentacion, los va-
lores de las propiedades, el curso de los principales tagaretes y la nbicacion
de los edificios piiblicos y eclesidsticos. Segiin estos criterios, los barrios re-
sultantes son: Centro; La Viiia; San Bernardo; Poniente y Arriba (plano 2).

Se advierte con claridad -partiendo de 1a ubicacién de las propiedades
urbanas que se transfieren en 1750-1804- 1a estructura edilicia que presen-
taba la ciudad a pnincipios del XIX, destacdndose un mayor niimero de casas
y tiendas en el area Centro que en los barrios de los alrededores. En ellos, 1a
proporcién de solares (terrenos baldios) respecto de casas y tiendas es mayor
que en el Centro; aunque diferencidndose, en los espacios incorporados a la
traza mis tardiamente, ciertas calles con una mayor presencia de construc-
ciones.

Los registros de transferencias de propiedades urbanas también evi-
dencian este crecimiento. El total de registros asciende a 512 parael periodo
1750-1804, considerando una transferencia por cada operacién inmobilia-
ria, aiin cuando la misma propiedad en algunos casos es transferida mds de
una vez (cuadro 1). Del conjunto de operaciones considerado, el ntimero de
solares representael 54,2% ; sobre este total més de la mitad (68%) se ubican
en los barrios periféricos; una tercera parte en la Vifia. El interés por invertir
en solares de los alrededores ¢s sintomético del crecimiento que experimenta
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la ciudad, sobre todo a partir de la ocupacién de tierras que, cormno veremos,
estaban en manos de la Iglesia o pertenecian a los €jidos asignados a la Ciu-
dad desde su fundacidn.

Cuadro 1: Transacciones de Propiedades Urbanas 1750-1804.
e S

Tipe Coto  LaViia SanBernarde Arriba  Pemieate  Sin Ubicar
Solar 86 % 52 18 % n
Propiedades c/Construccicn ). 35 21 8 21 16
Total  w s 73 2% P 10

Fuente: AB.H.S. Protocolos Notariales 115 a 208. Carpetas $a 20. 1750-1804.
1

En el Centro, en cambio, es mayor 1a proporcién de operaciones de
transferencia de casas y tiendas, lo cual indica la existencia de una efectiva
ocupacidn en esta area. Aqui el crecimiento se advierte en las manzanas
préximas a los tagaretes del sur, registrdindose el mayor niimero de transfe-
rencias entre 1750 y 1770, mediante la parcelacién y venta de solares.

Espacio urbano y sociedad

El Centro nucleaba a las viviendas més valiosas -propiedad de las fa-
milias mas ricas y prominentes-, y a los principales edificios pdblicos e igle-
sias, convirtiéndolo en el nticleo de laactividad comercial y politica de lacin-
dad. La actividad comercial en las calles que rodeaban a la plaza era intensa,
pues se ubicaban en todas sus esquinas importantes tiendas, cntre las que se
destacan las que pertenecian a los jesuitas. También en el dmbito del Cabil-
do existian cuartos, tanto en }a recova como en los patios interiores destina-
dos a la venta al menudeo de productos provenientes, en algunos casos, de
las propiedades rurales cercanas a la ciudad (plano 3).

Es interesante observar cémo en los protocolos las propiedades mds
valiosas aparecen minuciosamente descritas sefialando la presencia, por
ejemplo, de dos plantas, numerosas habitaciones, patios y huertas. La impo-
sibilidad de contar con el Censo para Salta de fines del XVIII nos priva de
conocer la estructura ocupacional de la unidad familiar; pero de todas ma-
neras, la documentaci6n complementaria permite afirmar que estas familias
contaban con numerosos esclavos e indios de servicio, criados, inquilinos,
agregados y huérfanos cobijados bajo su techo.

La presencia de numerosas casas de dos plantas le otorgaba a Salia
mayor jerarquia pues, segin los cronistas, las demads ciudades de la regién,
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Plano N° 3: Ubicacidn de Tiendas. Salta 1807.
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incluso Buenos Aires, no contaban con una cantidad importante. Muchas de
estas casas poseian balcones, rejas de hierro, y techos de tejas. Las habita-
ciones que daban a la calle generalmente eran destinadas para tiendas; éstas
junto con otros cuartos principales daban a un primer patio, tras el cual se
ubicaban la cocina y las habitaciones para los sirvientes y esclavos.

Podemos afirmar que, como lo observaron Johnson y Socolow para
Buenos Aires, los grupos de poder en Salta tienden a ubicarse en el Centro
de la ciudad. Las propiedades cercanas a la plaza significan para quienes
accedenaellas, en este sentido, un mayor status, porencontrarse alli las casas
de dos plantas, otras de no menos categoria y las principales tiendas, todas
ellas de altos precios.

Las transferencias de inmuebles en esta zona nos ha permitido visualizar
lo planteado acerca de la insercién de comerciantes espaiioles en la sociedad
finicolonial de Salta y su incorporacién a la misma a través de las redes
parentales de la €lite local, la adquisicién de propiedades rurales y el acceso
a] Cabildo (Mata: 1993). Los comerciantes adquieren casas cercanas a la
plaza, sobre las calles de mayor comercio; o bien acceden aellas a través de
su matrimonio con mujeres pertenecientes a la élite. Por lo general estas
casas cuentan con cuartos destinados a tiendas con comunicacion directa a
la calle.

El acceso por compra a este tipo de bienes tiene un origen doble. Por
un lado, se produjo la desamortizacion de bienes eclesiasticos como las pro-
piedades de los expulsos jesuitas rematadas por la Junta de Temporalidades
a partir de 1786. Se encontraban en la manzana oeste frente a la Plaza, e in-
cluian el Colegio, laCasa de Ejercictos, amplios solares y tiendas. Estos ilti-
mos pasan a manos de hacendados, funcionarios, militares y comerciantes.
En este sentido, son ilustrativas las compras de las tiendas ubicadas sobre la
Calle del Comercio y sobre la calle frente a la plaza, realizadas por los co-
merciantes Hormaechea y Gonzalez Sanmilldn, respectivamente (plano 4:
manzana 57).

Este proceso también puede ser observado en La Viifia, donde la venta
de las tierras pertenecientes al Convento San Francisco posibilito el acceso
a la propiedad de solares a comerciantes, quienes de esta manera las agre-
garon a su patrimonio convirtiéndolas, en algunos casos, en quintas. El cua-
dro 2 registra las compras de propiedades urbanas que realizan algunos co-
merciantes en el Centro y en La Viiia.

La segunda via de acceso es la venta que realizan los miembros de al-
gunas viejas familias de la élite saltefia, que transfieren las fracciones de las
propiedades heredadasy posibilitan el ingreso de comerciantes en manzanas



123

Cuadro 2: Propiedades Urbanas adquinidas por Comerciantes.
.

Nombre Ao Propiedad  Manzana = Barrio Precio Vendedor
Pedro ], Qe 1780 Casa )] Centro $ 1800 Salguern
Pedro 1. Otzro 1780 Tienda 61 Centro $130  Castellanos
Pedro ]. Otero 1780 Tienda 6l Centro $2050 Salguero
Pedra . Otere 1782 Solar 61 Centro § S0 Castellanos -
Pedro J. Oteso 1785 Solar 68 Cenro $ o0 Cémara
Francisco G. Sanmittén 1786 Solar i1 La Vifia $ W Céceres
Francisco G. Sanmiltan 1786 Tienda 57 Centro $ 5690 Jesuitzs
Francisco G. Sanmillén 1789 Solar 11 La Vifia 3 180 §. Francisco
Domingo Patzdn 1776 Casa * Centro § 3000 Anas
Domirgo Pairén 1804 Solar 129 LaVifa $ 280 S Francisco
Domingo Patrén 1804 Sofar 129 La Viiia § 60 S Francisco
Antonio Figueroa 1763 CasayTienda 65 Cenro " R. Inostroza
Antomo Figuerca 1763 Tieada 65 Centro $150 R Inosweza
-Anioma Fipueroa 1763 Casa 63 Centro $2:00 M. Séenz
Antonio Figueroa 1770 Casa 6 Centro $180 R Inostroza
Anlomo Figueroa m Solar 3 3. Bernardo w

Anlonio Figeeroa 11 Solar k]l S.Bemade 5 4O Morenp
Antonio Figuerna 1774 Solar 65 Centrg § 600 T Pimene!
Antonio Figueroa 1775 Solar 63 Ceniro * Hidalgo
Antonio Fizueroa 1777 Solar 3 S.Bemardo  $ 225 S.Fuancisco
Antoaio Frpueroa 1792 Tienday Solar B Centro $ 1630 Viliada

* Sin uhicacién precisa.
** Permuta.
Fuente: A.BH.S. Proiocolos Notariales 115 a 208 Carpelas 9 a 20. 1750-184.

céntricas. En este caso, los compradores van adquiriendo propiedades veci-
nas que le posibilitan, en ciertos casos, la reconstitucién de la propiedad pri-
mitiva, pero esta vez verificandose la movilidad a nuevos dueiios. Podemos
citar el ejemplo de Pedro José de Otero y otros comerciantes que adquieren
las propiedades de los herederos de Don Lorenzo Castellanos y Dofia Lo-
renza de la Cerda (plano 4: manzana 61).

Enel Centro es posible observar lalocalizacion de algunas familiasem-
parentadas ya sea ocupando amplios espacios en una manzana, o bien sobre
algunas calles vecinas. Como se apunt6 anteriormente, algunas de estas fa-
milias subdividieron sus propiedades por medio de herencias; y otras utili-
zaron estrategias que les permitieron mantenerlas mas o menos reunidas al-
rededor de un miembro de la familia. Es el caso, por ejemplo, de Pedro José
de Saravia, quien compra las partes de la propiedad, ubicada en la vereda
norte de la plaza, que le correspondieron a los coherederos.
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Plano N° 4: Detalle Centro
{Espaia}
AR * hd MANZANA N° 57
Rrvadidla ; o :
 Mosot | 253 de Ejercicns T
------- = Riraldls Mero :
Gatidrrezd © 1786 !
e : San Mikia-Scrill
Ml S i : Lasaendi
i %"”o@» S
Horo : ¥ Teb
IR IO S t SinMitnSedl
¥ braerta 'év """"""""""""
M . } ; : Tienda -
B Arton: £ bas : | SwMleSeits | E
= Sobw z
& s &
heerta P Refaond
& 5 Sevila : Sevilla
Lorenz Gimez f -------------------------------------
Solay : Coltgio
Hormaechea ' Itk
{Caseros}
(Caseros)
Y 1
Paes St S| Swind 3 _
MANZANA N° 61 Pueh | OWo | Owo : Scawa | Samvia 5 Mokdes Suvia) Aeias
oo o o : =
Cinelaniden . e K
relom: 10 iCades! :
o R0 VB0F Y W ! :
":"""""a,;a;.;féa;"; e | Colaos | ol
------- M"?E'L""": P Anmbucy
SR S :
Grondess FLewer Fromeene
= 7
=2 N S A
E Remel
= Wiz Nacl y G :
(e
Referencias; 00 |emeimommosmemmmmemsensesed
& Propiedad de }a Compadifa de Jesis
Rematada en 1786
1° Propietanio / 2° Propietario
Ao
{Caseros) Nombee Actaal
Elaboracién Propia {Abarado}

Fueate: Plane 1807 - A.G.. - SalaIX 3082 - Int. Legajo 63 - Expte. 9 - A BH.S. Protocolos Notariales 1750-1504.

{Florida)



125

Fuera del 4mbito céntrico, en los alrededores se destacaban dos capi-
llas: San Bernardo y La Vifia, que de alguna manera constituyeron el niicleo
a partir del cual se fueron ubicando lentamente ciertos sectores de la po-
blacién, sobre todo siguiendo las calles principales que las comunicaban con
el Centro y la Plaza. Sobre éstas hay algunas casas mas bien modestas y
tiendas que cabe suponer funcionaron como pulperias. En las manzanas ubi-
cadas fuera de estas calles predominan los solares que se incorporan a la ira-
za de la ciudad luego de su parcelacién y venta por parte de sus propictarios
y.en algunos casos, aparecen a principios del XIX con casas o tiendas cons-
truidas.

El movimiento de propiedades tnmobiliarias més importante se vertfi-
caen La Vifia, sobre todo a partir de 1770, entierras que parcela el Convento
San Francisco y que habian sido donadas en 1731.7 Resulta interesante
analizar el litigio iniciado por el Procurador de la Ciudad al momento de la
parcelacidn, por considerarse que estas tierras formaban parte de los ejidos
de la ciudad. La sentencia beneficia al Convento en la posesién de estas tie-
rras "con la calidad de que se vendiesen (...) por necesitar la ciudad de ex-
tensién para la poblaci6n de sus vecinos".? La concentracion de poblacion
en La Vifia queda evidenciada, astmismo, cuando en 1801 se inician ges-
tiones para la reconstruccién de la Capilla argumentandose que es necesaria
la obra por la numerosa poblacién que acude a ella participando del culto

A lo largo de 30 afios el Convento parcela y vende sus propiedades: en
un primer momento las transferencias se realizan en las manzanas préximas
al Centro; luego se venden las tierras ubicadas mds al sur y este (préximas
al Convento en el barrio de San Bernardo). Es interesante constatar que al-
gunos de los vecinos que acceden en un primer momento a estos solares
luego parcelan y permiten el acceso de nuevos vecinos aesta zona. Enciertas
oportunidades puede observarse la adquisicién de tierras que se convierten
en quintas (como las pertenecientes a los comerciantes Tejada, Patrén, Mol-
des, Otero, Gonzalez Sanmillan); en otras, se da el proceso inverso: quintas
que se parcelan y se convierten en solares que, luego, aparecen con casas o
tiendas construidas (es el caso de las propiedades de Don Bentura Gonzélez
y de Dofia Catalina Montoya) (plano 5).

La ocupacién hacia el sur se verifica siguiendo las actuales calles Itu-
zaingd, Florida y Alberdi, importantes por ser las que comunicaban a a ciu-
dad con el camino al Peni por la Quebrada. El crecimiento del drea ocupa-
da hacia el sur fue paulatino a lo targo del periodo considerado: en 1750-69
las transferencias de solares se concentran en las manzanas préximas at ta-
garete sur que corre entre el Centro y La Viiia; a partir de 1770 se intensifica
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Plano N* 5: Detalle La Vifia
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el proceso de parcelacién de las tierras de San Francisco que permite la ocu-
pacion de las manzanas proximas a lacapillade La Vifia, sobre todo siguien-
do las calles citadas. Se observa la presencia de un mayor niimero de cons-
trucciones en los sectores mds préximos al tagarete, lo cual evidencia un
avance lento, pero sostenido del 4rea edificada de la ciudad.

Las calles que nacen en la plaza hacia la Viiia toman importancia como
vias de salida y entrada de carretas pues en épocas de lluvias se suceden los
pedidos de aumento de fondos de Propios del Cabildo para encarar obras
prioritarias, tales como un puente en la Vifia pues "se halla totalmente de-
teriorado; y por consiguiente privada enteramente la comunicacién en €o-
ches, carretillas y caballos; por lo que siendo una de las calles del mds co-
mercio, se ha se servir V.S. (...) se componga dicho puente"

Como indicdramos, el eje que establece la Calle del Comercio, ademas
de extender el drea ocupada hacia San Bernardo, se prolonga hacia el oeste.
Se puede observar en los planos que existieron en ese sector nUMErosas
quintas y chacras; pero también se advierte la presencia de casas y tiendas
sobre esta calle. Las transferencias en este barrio son mas numerosas en las
décadas de 1750 y 1760, y, al igual que lo que sucede en San Bernardo, un
mayor ndmero de solares se transfiere en los espacios cercanos a la calle del
Comerclo.

El barrio de Arriba nos muestra una situacion particular, pues el esca-
so niimero de registros de transferencias evidencia poco interés en invertir
en propiedades en esa zona (el niimero de operaciones inmobiliarias sélo re-
presenta el 5% de la muestra total), excepto sobre la calle que da salida al ca-
mino que comunica con Jujuy (actual 20 de Febrero). La falta de operaciones
inmobiliarias se relaciona, tal como se observa en los planos, con una ocu-
pacion tardia. Serd recién hacia finales del XIX cuando la zona norte nuclee
a la élite que se traslada desde el Centro en busca de tierras altas y atraidos
por la presencia del ferrocarril (Scobie, 1982).

Teniendo en cuenta que la informacién que brindan las fuentes pro-
tocolares sobre la ocupacidu y grupo étnicode los sectores intervinientes en
las operaciones con propiedades es reducida (pues mayormente era el grupo
blanco el que protocolizaba las transacciones de propiedades); es significa-
tiva la aparicién de indios y artesanos que compran propiedades, aunque
cuantitativamente su niimero es reducido: los indios registrados suman 12;
1os artesanos individualizados ascienden solamente a 15. En los casos enque
aparecen consignados oficios tales como sastre, sombrerero o albaiiil, no se
indica su pertenencia étnica, por lo que cabe suponer su asimilacion o in-
tencién de asimilacién al grupo blanco.
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La presencia de estos grupos, sobre todo en los barrios periféricos de
laciudad, permite enunciar que estos se caracterizaron por lalocalizacidn de
ciertos grupos €tnicos y oficios artesanales. Casi la totalidad de los indios in-
dividualizados de la muestra se ubican en La Vifa, donde también encontra-
mos negros y pardos libres. Para ilustrar la presencia de artesanos € indios
en La Vifia, citamos los casos del maestro platero Valentin Diaz, quien entre
1799 y 1803 compra cuatro solares y de los indios Julidn Chévez y Juliana
Rios que compran un solar, al cual luego fraccionan y vendenentre 1775 y
1781 (plano 5).

Mercado inmobiliario

Elanélisis de las transferencias de propiedades nos lleva a cuestionarnos
acerca de la posible existencia de un mercado de propiedades urbanas, y
determinar, entonces, sus dimensiones. Este planteo nos remite a establecer
por una parte el grado de movilidad que tuvo la propiedad inmobiliaria en
Salta, y por otro, el proceso de valorizacidn relativa que se operd en el es-
pacio urbano.

Para etlo la documentacién ha permitido individualizar un 10% de ope-
raciones inmobiliarias donde los participantes tienen algln grado de paren-
tesco (no incluimos en estacifra alas donaciones que generalmente son entre
familiares). De todas maneras, aunque cabe suponer un importante nimero
de registros donde el parentesco entre las partes no esta explicitado, el nivel
de movilidad resulta elevado. La "inmovilidad” de 1a propiedad que implica
el traspaso del dominio entre parientes, es més elevada en el Centro (17,5%
del total). Entre éstas es frecuente el fraccionamiento por herencia y [a trans-
ferencia de propiedades entre los mismos herederos. Estas estrategias estdn
presentes en las operaciones realizadas por las familias Saravia, Castellanos
y Ruizde los Llanos, entre otras. En la Vifia y San Bernardo el indice de trans-
ferencias entre familiares es menor (5,40 y 4,61% respectivamente), lo que
puede explicarse por la parcelacién de las tierras del convento San Francisco
que posibilita el acceso a estas propiedades de menor precio a nuevos ocu-
pantes (cuadro 2).

Es interesante observar que, ain cuando existieron algunas casas y
tiendas sobre las que se imponen capellanias, -la mayor parte ubicadas en el
Centro- esta institucién inmovilizé la fragmentacion de la propiedad, y, a
partirde lo analizado, no fue necesariamente un obsticulo para la transferen-
cia inmobiliaria; en cierta medida pudo haberla favorecido, al permitir la
compra a crédito en especial en perfodos de iliquidez o frente a la posibilidad
de orientar el monto del principal en otro tipo de inversiones (Cfr. Caretta:
1994).
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Un aspecto interesante es el andlisis de la valorizacién del espacio ur-
bano, que puede abordarse a partir de los datos tomados de los registros de
compraventa de solares. Sobre un total de 210 solares, el 70% proporciona
datos completos (precio, dimensiones) para determinar el precio de la vara
cuadrada.® Entonces, podemos concluir que en 1750-1804, en general, la
tendencia de valorizacion del solar urbano es ascendente. De todas maneras,
esta valorizacién no es lineal y uniforme, reconociendo altibajos segiin los
periodos y los barrios, tal como puede apreciarse en el grifico 1. Estas os-
cilaciones se explicarian en ¢l marco de un fluido mercado inmobiliario que.
se vio afectado, entre otros factores, por las variaciones de los flujos mer-
cantiles.

Arin asi, podemos afirmnar que se verifica una mayor valorizaciénen la
Viiia y en el Centro, superando a la media general. En los barrios de San
Bernardo y Poniente la tendencia en los precios de los solares también es
ascendente, aunque similar a ésta. En el iinico caso en que se produce una
declinacién en el precio de solares es en el barrio de Arriba (grafico 1).

El creciente precio de la propiedad del solar urbano en La Vifia y en el
Centro, que es signo de un mayor interés en adquirir propiedades en esos

Grifice 1
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barrios, también se refleja en el nimero de transacciones realizadas: en
conjunto el Centro y La Viiia concentran el 68,7% del total de transferen-

clas.
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Con el objeto de visualizar la existencia o retraccién del circulante en
la inversi6n inmobiliaria en la ciudad de Salta, solamente consideramos
aquellas operaciones en que no aparece explicitado el vinculo familiar entre
los intervinientes, por desconocer si tuvieron un caracter monetario real.
Mientras ¢l nimero de solares vendidos se mantiene constante y, como
apuntamos, se observa una tendencia ascendente en la valorizacién de la
tierra, los montos invertidos en estas propiedades disminuyen. Esto se vin-
cularia con la disminucion de las superficies de los solares transferidos -y por
lo tanto de los precios- debido a la fragmentacién de los terrenos que ha ge-
nerado la ocupacién de nuevos espacios. Esta tendencia se revierte en la dé-
cada de 1770 pues el creciente interés en las operaciones con solares se evi-

denciaenel mayor niimerode ventas y en la cantidad de dinero invertido, so-
bre todo en el Centro Sur y La Viiia.

~ Encuanto alaforma de pago, predominan las operaciones de contado,
aunque en el quinquenio 1785-89 existe una presencia poco usual de ventas
a créditos de solares pues en 1786 la Junta de Temporalidades remata los
bienes de los expulsos jesuitas realizando transferencias a censo (gréafico 2).

Si consideramos las propiedades con construccién, reconocemos una
presencia interesante de operaciones a crédito, aspecto que cobra importan-
cia en torno a la relacidn existente entre circulante y mercado inmobiliario.
Reconocemos en la década de 1780 el incremento de los montos operados
a crédito por sobre los operados al contado; en este sentido, el quinquenio

Grifico 2
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1785-89 refleja una ampliacién de las diferencias en favor de las transferen-
cias de propiedades gravadas con censos y capellanias. Los afios 1790-99
muestran el perfodo de mayor retraccién en las ventas de casas y tiendas
urbanas, reflejo de la recesién econdmica que afecta a la ciudad a partir de
los vaivenes del comercio mular (Cfr. Mata: 1994). A pesar de esto, en 1790-
94 la presencia altamente inusual de ventas familiares -igual en montos a los
operados entre quienes no reconocemos familiaridad alguna- [as muestra co-
mo posible estrategia frente a la iliquidez del mercado monetario (grafico 3).

Grafico 3
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Como se desprende de 1a gréfica, el quinquenio 1800-1804, implica una
alta recuperacién en los montos operados para ventas de contado y una dis-
minucion, a valores de la década de 1770, para las operaciones a crédito.

Conclusiones

El anilisis de las transferencias de propiedades urbanas ha permitido
establecer las caracterfsticas que tuvo el crecimiento de la ctudad, tal como
lo atestiguan los planos existentes. Enefecto, el drea ocupada se extiende so-
bre todo hacia el Sur, pues el acceso a propiedades en esa zona fue posible
por la desamortizacién de bienes eclesidsticos.

El crecimiento de la poblacién como resultado de la inmigracion in-
digena y de comerciantes espafioles, no solo trajo como consecuencia el 16-
gico "desborde" de la ciudad hacia los extramuros ocupando nuevos espa-
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€108, sino también un interesante proceso de reestructuracion, sobre todo en
el Centro. Asistimos aqui a la parcelacién de propiedades de tradicionales fa-
milias que posibilité el acceso a los comerciantes peninsulares recién llega-
dos, y a lainstalacién de tiendas e importantes casas en ciertas calles que se
convirtieron en el centrode la actividad comercial. Las de mayor circulacion
-sobre todo las actuales Caseros y Alberdi- se convirtieron en "ejes” orienta-
dores del crecimiento de la ciudad hacia los barrios periféricos.

Las propiedades urbanas acusaron un alto nivel de movilidad a pesarde
laexistencia de la institucién capellanica que, si bien evité la fragmentacién,
no imposibilit6 el traspaso de las propiedades; otra de las estrategias utiliza-
das fue la venta familiar, en este caso como en el traspaso de propiedades con
capellanias impuestas, resulta sugerente una presencia mas marcada en los
periodos de mayor iliquidez monetaria.

Algunos aspectos de la estructuracion social de la ciudad de Salta se
reflejan en el espacio urbano: el Centro qued6 reservado a 1os sectores de la
€lite blanca, con una creciente presencia de comerciantes; mientras que los
barrios periféricos registran una presencia mds significativa de espafioles
pobres, artesanos, mulatos y negros libres ¢ indios.

El analisis social, iniciado en este trabajo, necesita ser profundizado,
confrontando los datos obtenidos de los registros protocolares con ofras
fuentes. Existen importantes aspectos a tener en cuenta en la sociedad urba-
nacolonial que son objeto de trabajos de investigacion actualmente en curso:
la presencia de la Iglesia y la accién del Cabildo como referente del Estado
colonial en la ciudad.

Notas

* Forma parte del proyecto Estructura urbana y sociedad. Salta a fines del siglo
XVHI. CIUNSa. Directora: Sara E. Mata de Ldpez.

U A.G.N. Sala IX. 30.8.2 Interior. Legajo 63. Expte. 9.
2A.S.F. Caja 2 Carpeta 7 1732.

* A.B.H.S. Protocola 131. Carpeta 1 1. Fs. 1-4v. 1769.

* AG.N. SalaIX. 31.8.1 Justicia. Leg. 43. Expte. 1255.
* A.B.H.S. Gobierno. Carpeta 1800-1801. Febrero 1800.

$Una varacastellanaequivale a 0,836 metros (Alvarez, 1941: 247). La vara cuadrada
puede calcularse en 0,6987 metros cuadrados.
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