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RESUMEN

TITULO: COMPRA Y VENTA DE TIERRAS EN EL CASCO URBANO DE SAN JUAN
GIRON, 1917-1935.

AUTOR: JAVIER ALBERTO SANABRIA PEREZ

TRABAJO DE GRADO*

PALABRAS CLAVE: PROCESO, CRECIMIENTO POR EXPANSION, CRECIMIENTO
HACIA EL INTERIOR O DENSIFICACION URBANA, CONCENTRACION DE LA
TIERRA.

Por medio de esta investigacion, daremos cuenta del desarrollo del mercado de la tierra
en el casco urbano de San Juan entre los afios de 1917 y 1935. Se expondra el
desenvolvimiento de las transacciones, el tipo de edificacién y el uso que se le daba a la
propiedad, en funcién de los barrios y por medio del plano del casco urbano. Asi mismo,
se ofrecen las principales razones para entender la distribucion de este mercado
inmobiliario. Por otro lado, se hace un ejercicio que compara el salario del pedn con el
precio de la propiedad. Esto con el fin de crearnos una aproximacion a la percepcion que
los san juaneros pudieron haber tenido de la compra y venta del suelo en el casco urbano
de San Juan en aquellos afos. Finalmente, se muestra a los principales participantes
dentro del mercado inmobiliario haciendo un esfuerzo por exhibir el lugar que ocupaban

en la sociedad san juanera.

* Facultad de Ciencias Humanas. Escuela de Historia. Director, Dr. Fabio Vladimir SAnchez calderén.



ABSTRACT

TITLE: PURCHASE AND SALE OF LAND IN THE URBAN AREA OF SAN JUAN GIRON,
1917-1935

AUTHOR: JAVIER ALBERTO SANABRIA PEREZ

WORK DEGREE*

KEY WORDS: PROCESS, GROWTH BY EXPANSION, INWARD GROWTH OR URBAN
DENSIFICATION, LAND CONCENTRATION.

DESCRIPTION:

This investigation will provide details of the development of the land market in the urban
area of San Juan between the years of 1917 to 1935. The development of the
transactions, the type of building and the property use will be analyzed based on the
property, depending on the neighborhoods and by means of the plan of the urban area.
Likewise, the main reasons are offered to understand the distribution of this real estate
market. On the other hand, an exercise is carried out that compares the laborer's salary
with the price of the property. This to create an approximation to the perception that the
people of San Juan may have had of the purchase and sale of land in the urban area of
San Juan in those years. Finally, the main participants in the real estate market are shown

making an effort to display the place they occupied in San Juan society.

* Faculty of Human Science, School of History. Director, Dr. Fabio Vladimir Sanchez Calderén.



INTRODUCCION

Figura N°1. San Juan Giron en 1926.

Fuente:
DIAZ BRANTES, Humberto. Aloum gréfico de los dos santanderes 1926-1927. Bucaramanga: Editorial
Marco A. Gémez. Sin paginar.

Esta investigacion, que pretende ser un aporte a la historiografia local en Colombia y
Santander, busca comprender el mercado de la tierra en el casco urbano de San Juan
Girén en el periodo 1917-1935. Para indagar sobre este tema fue necesario aprender
sobre el proceso urbanistico que se vivié en las ciudades colombianas por estos afos.

De esta manera, se pudieron hacer algunas comparaciones con los fenémenos que se



evidenciaron en San Juan y asi describir de forma particular, como se desarrollé la

movilidad de la tierra en las diferentes zonas de este municipio santandereano.

En esta investigacion, San Juan sera analizada como parte de un producto histérico
inacabado, un espacio dentro del cual, como lo menciona German Mejia Pavony, a pesar
de las continuidades que persisten a principios del siglo XX en las ciudades colombianas,
es dificil creer que no existieron transformaciones y, por el contrario, es posible hallar a
través de los afios, situaciones o hechos que manifiestan el desarrollo del cambio.® Es
decir, el mercado de la tierra que indagamos, hace parte de un proceso por medio del
cual, se nos muestra la configuracién urbana de una ciudad que nos permite observar

signos para establecer continuidades y alteraciones en el periodo 1917-1935.

San Juan Girén se empez0 a edificar hacia 1638 siendo ciudad de vecinos blancos
venidos de Espafia, expedicionarios en su mayoria soldados con la intencion de dominar
e imponerse en la region. Como resultado de aquellas costumbres militares europeas, el
plano urbano de San Juan es en cuadricula o en damero como también se le conoce,
gue busco de este modo el control y aseguramiento de la ciudad. Este plano cuenta con
un nucleo, Plaza Mayor o Plaza Principal, centro social, religioso, econdémico y politico a
partir del cual, se expande la ciudad y fundamenta la significacién simbdélica que es alli,
donde reside lo mas sobresaliente.?

San Juan, hecho punto de enclave de los espafioles desde 1638, cobrd importancia en
sus primeros anos por la calidad del oro de aluvidn de su “Rio de Oro”. Ya en el transcurso
del siglo XVII, San Juan hizo parte de la mas préspera ruta comercial de la region -la mas
avanzada del Reino de Granada en cuanto a obras de infraestructura inter-zonas-. Esta
ruta retomaba el Camino Real de la provincia de Guane, y cobijé a ciudades como el
Socorro, San Gil, Vélez, Tunja, Santa Fe (Capital colombiana) y sus productos llegaron
hasta Europa. Hasta bien entrado el siglo XIX, San Juan formo parte junto con San Gil y

1 MEJIA PAVONY, German. «Los itinerarios de la transformacion urbana Bogota, 1820- 1910», Anuario
Colombiano de Historia Social y de la Cultura, No. 24 (1997): Pag. 102,
https://revistas.unal.edu.co/index.php/achsc/article/view/16545.

2 MARTINEZ GARNICA, Armando; GUERRERO RINCON Amado Antonio. La provincia de Soto: origenes
de sus poblamientos urbanos. Bucaramanga: UIS, 1995. p. 7, 25, 43.
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el Socorro, de las tres ciudades que dominan el panorama regional y fueron los centros

poblacionales de mayor crecimiento demografico y dinamismo econémico.?

A través de los siglos XVIII y XIX, ademas del tabaco que San Juan llevé hasta Bremen,
los san juaneros sobresalian por la produccién de mantas, bayetas, lienzos y el cultivo
de cacao y algoddn con el cual se confeccionaban telas de reconocimiento a nivel
regional. La produccion artesanal también fue importante en la economia san juanera
predominando los sombreros de jipi-japa que también exporté a mediados del siglo XIX
y que, segun cifras de David Church Johnson, equivalio al 20% del nivel de vida de los

san juaneros.?

Por otro lado, San Juan siempre ha tenido una fuerte relacién con la actual capital
departamental Bucaramanga. Como causa del crecimiento demografico de los san
juaneros, especialmente de la poblacion mestiza y dada la extincion de las cuadrillas de
esclavos en el pueblo de indios -Bucaramanga-, la administracion, asi como los vecinos
de San Juan, empezaron una disputa por esa tierra. El primer gobernador, Francisco
Mantilla de los Rios, en el siglo XVII ya habia otorgado, arrendado y vendido tierras,
argumentando que, por haber quedado vaca* aquellos terrenos y sobrando al pueblo de

indios de Bucaramanga, pertenecian a San Juan.

Hacia el afio de 1727, con este mismo argumento, el cabildo de San Juan a través de su
procurador Domingo Gutiérrez, logro que fuera anexado a su dominio un cuarto de legua
de tierra del pueblo de indios.®> Tiempo después, la dirigencia de San Juan tendria a su
cargo, en dos ocasiones, la administracion del pueblo de indios. Asi fue en 1756 cuando
don Antonio de Salgar, procurador general del cabildo de San Juan, pidi6é al virrey Solis

poner las tierras del pueblo de indios del sitio de Bucaramanga en la Real Hacienda para

3 GUZMAN, Angela Inés. Poblamiento y urbanismo colonial en Santander. Bogota: Universidad Nacional
de Colombia, 1987. p. 52, 79, 91, 102, 116.

4 lbid. Pag. 82; JOHNSON, Church David. Santander siglo XIX- Cambios socioeconémicos. Bogota: Carlos
Valencia editores, 1984. p. 150-151.

* fue una expresion usada en aquellos afios para referirse a terrenos o propiedades no ocupados.

5 GUERRERO RINCON, Amado Antonio. Poder politico local, cabildo de Giron siglo XVIIl. Bucaramanga:
editorial Sic, 2000. p. 205-217.
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ponerlas en venta a favor de los san juaneros. También desde el primero de enero de
1779, cuando el pueblo de indios de Bucaramanga paso a ser parroquia, aquella estuvo
subordinada al gobierno de San Juan hasta el 31 de diciembre de 1810, imponiéndose

desde alli su administracion.®

Sin embargo, aquella relacién entre San Juan y el sitio de Bucaramanga cambié al
transcurrir la segunda mitad del siglo XIX. Durante el siglo decimonénico, la economia de
San Juan tuvo duros golpes que influyeron en su pérdida de importancia a nivel regional.
El primer golpe lo recibio la produccion artesanal de algodén y textiles, que vieron como
su mercancia fue relegada a partir de 1810 por la traida de tejidos extranjeros de mejor
calidad. A mediados de siglo, en la década de 1850, los sombreros santandereanos
perdieron su mercado en las Antillas por la competencia de precios mas baratos de la
produccion de Curazao, sucumbiendo ante esta. La economia de San Juan se sostuvo
entonces del tabaco desde mediados de siglo hasta 1875, cuando su comercializacion
declino principalmente por la baja calidad de la hoja, y la falta de vias de comunicacién
que hacian muy costoso el transporte, quedando su producciéon a merced del consumo
interno.” Segln Fabio Zambrano, la construccién de estas vias, clave para la dinamica
econdémica de las ciudades colombianas a finales del siglo XIX y principios del XX, se
efectuaron primordialmente al occidente, sobresaliendo el ferrocarril del pacifico en 1915,
que transporté la produccién cafetera de Caldas y Valle del Cauca hacia Buenaventura

impulsando el desarrollo de aquella region.2

Mientras tanto, sobre 1850 se encuentran radicados en Bucaramanga un grupo de
comerciantes ligados a la importacién y exportacion que dinamizaron la economia
aprovechando el auge del café. A partir de alli, con el paso de los afios, se forja un nuevo

sistema urbano regional con Bucaramanga a la cabeza.® A comienzos del siglo XX San

6 MARTINEZ GARNICA, Armando. Historia basica de Bucaramanga. Bucaramanga: Universidad Industrial
de Santander, 2022. p. 13-49.

7 JOHNSON. Op. Cit., p. 124-125, 147

8 ZAMBRANO PANTOJA, Fabio Roberto. Desarrollo urbano en Colombia: una perspectiva historica.
Seminario politicas e instituciones para el desarrollo urbano futuro en Colombia. Bogoté: Departamento
Nacional de Planeacién, 1994. p. 55-70.

9 GUZMAN. Op. Cit., p. 139-165.



Juan ira muy ligada al desarrollo de la capital santandereana y aunque habia perdido en
el siglo anterior las oportunidades que brindaba el mercado extranjero, podemos afirmar
que se mantenia durante las primeras décadas del siglo XX a partir del comercio del
tabaco, asi como también del cacao y el oro, llevandolos a Bucaramanga, ciudad que se
habia vuelto, el centro del control politico y administrativo, asi como el lugar estratégico
de los capitales comerciales santandereanos desde 1886 cuando fue declarada capital

del departamento.°

Ahora bien, a partir del antecedente investigativo redactado por la historiadora Ivonne
Duque Estupifian sabemos que, el mercado del suelo entre 1886 y 1905, fue muy sensible
al contexto econémico y a las crisis que traian los conflictos militares de esos afios. Para
nuestro periodo tenemos en cuenta que se hace presente la primera guerra mundial y las
crisis econdmicas de 1921 y 1929. Con este texto, esperamos aportar a la comprension

del proceso urbano de San Juan durante las primeras décadas del siglo XX.

Por otra parte, investigaciones hechas teniendo en cuenta otras ciudades, nos dan a
conocer sobre el proceso urbano durante estos afios de principios del siglo XX en
Colombia. En estas investigaciones se encuentran aquellas que hacen énfasis en el inicio
o establecimiento de servicios publicos, los acueductos, el teléfono y la energia eléctrica.
Sin embargo, este tipo de infraestructura no existia o era muy incipiente en San Juan
durante 1917-1935. En el caso del acueducto, la sociedad san juanera y sus dirigentes
no concebian la necesidad de que una empresa les suministrara el agua ya que, tenian
varios afluentes que cruzaban la ciudad. En cuanto a la energia eléctrica y las lineas
telefénicas, su uso durante 1917-1935 fue minimo como se podra observar en el primer

capitulo.

Otras investigaciones nos ensefian a caracterizar el mercado de la tierra durante estas
primeras décadas de 1900. A nivel latinoamericano, José Luis Romero hace referencia a

las ciudades de finales del siglo XIX y principios del siglo XX, nombrandolas y

10 ALVAREZ FUENTES, Jaime; RUEDA GOMEZ, Néstor. Historia urbana de Bucaramanga 1900-1930.
Bucaramanga: SIC editorial, 2001. p.16.
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caracterizandolas como “Ciudades burguesas”. Romero describe a la ciudad
latinoamericana de las ultimas décadas del siglo XIX, rompiendo sus nexos con la ciudad
colonial. De manera sintética, a partir de los ultimos afios decimondnicos, la ciudad
latinoamericana diversificaba su poblacion con europeos de diferentes paises, que traian
consigo y en su mentalidad, el anhelo de la revolucién industrial. Esto hizo que en las
ciudades latinoamericanas se acogieran algunas de esas ideas como simbolo de

progreso. Surgié entonces el estimulo del trabajo con criterio empresarial moderno.!

Asi las cosas, en estas ciudades latinoamericanas, se buscaba producir renta, como
engendrar riqueza, y el suelo también fue visto como negocio.'? De esta manera lo
podemos inferir también de Silvia Arango Cardinal cuando menciona que fue durante las
primeras décadas de 1900 cuando las personas dejan a un lado en el mercado de la
tierra, las transacciones por unidades pequefias y se da paso a transar con unidades

mayores, “Las urbanizaciones” (Barrios, villas, repartos o fraccionamientos).'?

En Colombia y especificamente en Santander, no podemos afirmar que el negocio de la
finca raiz hubiera empezado de la mentalidad extranjera, como lo interpretamos de José
Luis Romero, y queda expresado en los dos parrafos anteriores. Empero, si sabemos
gracias a Jacques Aprile que desde poco antes de 1900, se presento el negocio de la
finca raiz. Aprile llam6é a este fendbmeno para Colombia, “especulacion-tipo”. Este
concepto consiste en que individuos (especuladores y rentistas urbanos) obtienen las
tierras rurales que limitan con lo urbano y auspician el aumento de la demanday su valor
por medio de alguna obra, sea una via, un parque, un acueducto, etc. y una vez reunidas
estas condiciones empezar a fraccionar y a vender lotes.!* En este texto veremos los

alcances de este concepto en San Juan.

11 ROMERO, José Luis. Latinoamérica: las ciudades y las ideas. Argentina: siglo XXI editores, 1976. p.
247-253.

12 |bid., p. 247-153

13 ARANGO, Silvia. Ciudad y arquitectura: seis generaciones que construyeron América Latina. Bogota:
Fondo de cultura econdmica, 2012. p. 132-133.

14 APRILE GNISET, Jacques. La ciudad colombiana siglo XIX y siglo XX. Bogota: Talleres graficos Banco
Popular, 1991. p. 52.
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Por otra parte, tenemos algunas variables con las cuales los autores otorgan explicacion
al desarrollo y dindmica del mercado de la tierra en cada una de las ciudades sobre las

gue indagan.

Explicacion del mercado de la tierra teniendo en cuenta las variables, economia,

demografia, vias de comunicacion y centro-periferia
e Variable EconGmica

Esta variable se refiere a que, una economia organizada de manera que genere
prosperidad puede significar desde mayor dinamismo en el mercado de la tierra, hasta el
crecimiento de la ciudad. Asi ocurrié por estos primeros afios del siglo XX en Rio de
Janeiro. Este puerto movia el 40% de las exportaciones e importaciones de Brasil y tenia
una de las zonas industriales mas productivas de este pais, forjando el 22% de la
produccion industrial brasilefia.’® La prosperidad econémica de Rio de Janeiro, se
traducia en oportunidades para una gran cantidad de gente, tanto para locales como para
inmigrantes, que querian vivir alli y gozar de aquellas posibilidades. Esto produjo que,
durante el transcurso de 34 afios, de 1906 a 1940, en Rio de Janeiro se tuviera que crear
habitacién para 1°396.716 personas mas. Este hecho produjo no solo una gran dinamica
en el mercado de la tierra, sino también, el crecimiento por expansion de la ciudad. Este
desarrollo de la movilidad de la tierra, fue dirigido por los duefios de los medios de

transporte en unién con los duefios de la tierra hacia los extramuros.16

Si Rio de Janeiro fue el ejemplo latinoamericano de ciudad con economia fuerte en las
primeras décadas del siglo pasado, las ciudades cafeteras occidentales son el prospecto
colombiano en ese periodo. Poco antes de finalizar el siglo XIX, Medellin ya era el eje
fundamental de la regién occidental colombiana.'” Desde 1880 empieza el auge cafetero

para esta ciudad que, a partir de ese momento, se instituyé como el centro del comercio,

15 FLAMARION CARDOSO, Ciro; DA SILVA ARAUJO, Paulo Enrique. RiO DE JANEIRO. Madrid: Editorial
MAPFRE, 2012. p. 193.

16 1bid., p. 164.

17 MELO, Jorge Orlando. Historia de Medellin. Bogota: Compariia Suramericana de Seguros, 1996. p. 202.
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donde dominaba el oro, las oficinas de los duefos de las trilladoras, las oficinas de los

exportadores e importadores y los bancos.®

Esto causd, al igual que en Rio, gran afluencia de gente en busca de mejores
oportunidades econémicas y junto a ello, necesidad de albergue para todos. Lo que
diferencia a Rio de Janeiro de Medellin, en cuanto al desarrollo del mercado de la tierra
en estos afios, es que, en la ciudad colombiana, hubo participacion de las elites politicas
en el mercado del suelo. Algunos politicos aprovecharon la coyuntura y su posicién, para

ingresar al negocio de la tierra y ser, asi, beneficiados de la renta.!®

En el caso de Santander, existe una investigacion desarrollada por Jaime Alvarez y
Néstor Rueda “Estructura Urbana de Bucaramanga 1901-1930” donde se relaciona
también la dinamica econdmica con el mercado del suelo. Alli se expone el florecimiento
de los negocios, el tabacalero, fabricas de chocolate, de cerveza, gaseosas, agua, hielo,
jabones, boticas, de baldosines para la construccion, bancos, latonerias, zapaterias,

entre otras, que convertia en referencia a Bucaramanga como foco de oportunidades.?°

Esta dinamica econémica en ascenso incluyé también el mercado de la tierra, que se
convirtié en un lucrativo negocio. En Bucaramanga, al igual que en Medellin, fueron las
elites de negociantes -algunos de ellos politicos- quienes se tomaron el mercado del suelo
y dieron las directrices de la urbanizacion bumanguesa. Estas personas actuaron en
Bucaramanga, en complicidad con la elite politica, quienes sirvieron de gestores y

facilitadores en los proyectos de compra y venta de predios.??
e Variable demogréfica

Como segunda variable relevante dentro del mercado de la tierra tenemos la demografia.
En resumen, estas primeras décadas de 1900 fueron de crecimiento demografico en

Colombia. Este aumento en la poblacion se relaciona con la economia ya que, alli donde

18 |bid., p. 77, 202-205

19 |bid., p. 210.

20 ALVAREZ FUENTES; RUEDA GOMEZ. Op. Cit., p. 69-76, 97-98.
21 |bid., p. 171-172.
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se situaba una ciudad con oportunidades econdémicas, ese centro urbano se convertia en
nacleo de atraccion para la poblacion en busqueda de mejor suerte. A su vez, de esta
afluencia de personas en busqueda de mejores posibilidades, resultd un incremento de
la demanda de habitacidén y por ende mayor dinamismo en el mercado de la tierra.

En el ambito demogréfico, si hacemos una comparacion entre San Juan con la capital de
departamento Bucaramanga, podemos observar que, en ambas ciudades, se produjo un
aumento poblacional durante las primeras décadas del siglo XX. Bucaramanga empezo6
la centuria con 13.000 habitantes, para el afio de 1912 incrementa su poblacion a 20.000
habitantes, para 1918 a 24.000 y en 1928 su poblacién era de 44.083 habitantes,
fendmeno que sin duda alguna jalono el mercado de la tierra como lo demuestran Néstor
Rueda y Jaime Alvarez en su texto. 22 Mientras tanto, en 1918 San Juan tuvo una
poblacién de 7881 personas y veinte afios después, en 1938, alli se contaban 10744.23
Estos aspectos -economicos y demograficos- influyeron para la creacién de la
configuracion espacial de San Juan 1917-1935 como se vera en el transcurso de esta

investigacion.
e Variable vias de comunicacion

Otra variable que sobresale en el problema urbano y el mercado de la tierra a principios
del siglo XX en Colombia es, la construccién de obras publicas. Especialmente las vias
de comunicacion que se venian adelantando desde finales del siglo pasado y que se
intensificaron a partir de 1914, pasando de 1163 kilometros de linea férrea para ese afio,

a un total de 3262 kilometros para el afio de 1934.

La construccién de estas vias cred el escenario de demanda de vivienda para los
trabajadores que se hacian cargo de las obras. A su vez, estas vias hacian el comercio
mas fructifero al ser mas eficiente el transporte de las mercancias tanto de venida como

de ida, lo que resulté favoreciendo también a la dinamica econdémica de la ciudad

22 |bid., p., 22.
23 BUENDIA ACEVEDO, William. Compendio de estadisticas histéricas de los Santanderes. Bucaramanga
A.H.R. UIS: Colciencias, 1994. p. 881.
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colombiana, su urbanizacién y por ende la transaccion del suelo.?* Segln Jesus Antonio
Bejarano, la inversion en carreteras y ferrocarriles se hizo lejos de Santander, lo que
motivé que la fuerza de trabajo se trasladara a aquellos centros occidentales del pais en
los que se desarrollaron las obras en busca de empleo. Esto nos genera mayor interés

por saber acerca del desarrollo del mercado del suelo en San Juan y en esta region.?®
e Variable centro-periferia

Finalmente, queremos mencionar la variacion del mercado de la tierra a través del plano
de la ciudad, entendida esta, como centro de poder. El poder politico, econémico y
religioso se encuentran ubicados en el interior de la ciudad y alrededor de la plaza
principal. Por lo tanto, ese nucleo se convierte en zona de exclusividad y sector en donde
residen los grupos dirigentes. De manera sintética, Jacques Aprile en quien nos basamos,
expone que el centro de la ciudad por sus caracteristicas -ubicacion, materiales, etc.-,
posee los precios mas altos, asi como también, una valoracion por parte de la sociedad
que hace de esta fraccion de la ciudad, una zona aspirada, deseada. Paralelo a esto, los
precios y la valoracion social disminuyen a medida que se alejan de ese nucleo o eje

central.?6

Investigaciones sobre el mercado del suelo desde la Escuela de Historia de la
Universidad Industrial de Santander

Desde la Escuela de Historia de la Universidad Industrial de Santander también se han
adelantado varios trabajos sobre el mercado de la tierra. De aquellos podemos decir, que
se observan dos tendencias: una que estudia el mercado desde la compra y ventas de
tierra en una ciudad ya consolidada con anterioridad, y la segunda, cuyos estudios se
concentran en hallar la explicacion del surgimiento de barrios en ciudades determinadas.

Respecto a los ultimos, es necesario advertir que, no obstante su importancia, no los

24 ZAMBRANO PANTOJA. Op. cit., pp. 64-69.

25 BEJARANO AVILA, Jesus Antonio. La economia de Colombia entre 1922 y 1929. Nueva Historia de
Colombia. Bogoté: Planeta Colombiana Editorial S.A., 1989. Tomo V p. 51-76

26 APRILE GNISET, Jacques. La ciudad colombiana prehispéanica, de conquista e indiana. Bogota: Talleres
Gréficos Banco Popular, 1991. p. 376-377.
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mencionaremos debido a que nuestro objetivo no es la busqueda de responder a la
pregunta de como nacié San Juan o uno de sus barrios, sino el desenvolvimiento del
mercado de la tierra en una ciudad, que por esa época acogia sus trescientos afios de
fundacion.?’” Hay que resaltar que para nosotros fue de especial importancia la
investigacion que antecedio nuestro periodo teniendo en cuenta a San Juan durante los

afios 1886-1905, y realizada por Ivonne Marcela Duque.

Hay que decir ademés que, todas estas investigaciones UIS, tienen como objetivo a
ciudades o municipios de Santander. El andlisis de estos trabajos nos permitié observar
gue sobresalen aspectos particulares y similares entre si. Entre las similitudes hallamos
el aspecto de los participantes en el mercado de la tierra, compradores y vendedores,
donde podemos apreciar que siempre estuvieron sobresaliendo las elites de las

diferentes ciudades.

Fue asi en el caso del Socorro durante los afios 1780 a 1810, en esa época los principales
vendedores y compradores de suelo fueron miembros de la clase politica, comerciantes
y clérigos.?® También en Lebrija durante los afios 1950-1970 los méas destacados fueron

los comerciantes.?® En el caso de Bucaramanga, que es la ciudad mas estudiada con

27 Con respecto al estudio del surgimiento de barrios y ciudades en la Escuela de Historia de la Universidad
Industrial de Santander, observamos los siguientes trabajos: FUENTES ZAMBRANO, José Antonio.
Proceso de formacién del barrio san miguel en Bucaramanga, en sus etapas de parcelacion, urbanizacion
y edificacion. (trabajo para optar al titulo de Historiador), Bucaramanga, Universidad Industrial de
Santander, 2011; URIBE PEREZ, Carlos Eduardo. Bucaramanga y sus barrios: reconstruyendo la historia
del barrio san expedito. 1958-1985 (trabajo para optar al titulo de Historiador), Bucaramanga, Universidad
Industrial de Santander, 2013; ROMERO SANDOVAL, Fernando José. El barrio villa mercedes un caso de
expansion urbana en el norte de la ciudad de Bucaramanga 1978-2002. (trabajo para optar al titulo de
Historiador), Bucaramanga, Universidad Industrial de Santander, 2014; MORENO RANGEL Omar Camilo.
“Los Patiamarillos”: la concepcion de ciudad desde los sectores populares vista en la conformacion del
barrio la cumbre (trabajo para optar al titulo de Historiador), Bucaramanga, Universidad Industrial de
Santander, 2014; MANRIQUE SANCHEZ, Andrés Rosendo. Desarrollo histérico de la urbanizacion Villabel
en el municipio de Floridablanca entre 1950 a 1992 (trabajo para optar al titulo de Historiador),
Bucaramanga, Universidad Industrial de Santander, 2014; MARTINEZ BOTERO, Sebastian. Conformacién
Politica y Espacial de Pereira: 1857-1877. Tesis para optar al titulo de historiador) Bucaramanga,
Universidad Industrial de Santander, 2007; LEON, Daniel Alfonso. San Vicente de Chucuri: Gobierno local
y proceso de colonizacion 1886-1925 (trabajo para optar al titulo de Magister en Historia) Bucaramanga,
Universidad Industrial de Santander, 2013.

28 CASTELLON VALDEZ, Luz Mary. Mercado de la tierra, Socorro 1780 a 1810. Tesis pregrado UIS.
Bucaramanga. 2009. p. 19, 27-28.

29 GARCIA PEREZ, Diana. Aspectos cuantitativos y cualitativos de la compra-venta de tierras urbanas y
rurales en Lebrija 1950-1970". Tesis UIS, Bucaramanga, 2015. p. 285-332.
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respecto al mercado de tierras, tenemos que, durante los afios 1850-1900, los principales
vendedores y compradores son comerciantes.®® A partir de 1900, con el crecimiento
econodmico y demografico de la ciudad, comerciantes actuando en conjunto con parte de
la elite politica de la ciudad, empezaron a lotear fincas aledafias a la ciudad y por medio
de la construccién de vias de acceso y de sitios como parques, valorizaron dichos
terrenos, obteniendo mas renta.®! A partir de finales de la década de 1920 aparece en
Bucaramanga el fendmeno de entidades juridicas dedicadas al negocio del suelo que
compiten con las personas naturales.3? Por otra parte, en el caso especifico de San Juan,
durante el periodo 1886-1905, en el mercado del suelo sobresalen los comerciantes y

politicos.33

En el caso de las propiedades con mayor valor, se aprecia que influyen dos aspectos de
manera general: la ubicacién y el material de construccion. Para el caso de las
investigaciones hechas en el Socorro y San Juan, prevalece la idea que a medida que
los predios se alejan de la plaza principal, proporcionalmente su costo disminuye.3* Los
materiales que acompafian los precios mas altos son la tapia y la teja. Para el caso de
Bucaramanga, sobresalen los altos precios en el centro de la ciudad. Esto se debe a que
es alli donde esta ubicada la zona comercial, asi como los servicios de electricidad y
teléfono. Para el caso de Lebrija en 1950, llama la atencion la utilizacion del cemento,

ladrillo, dos plantas y la pavimentacién de las vias que valorizan las propiedades.3®

Con respecto al tema de las vias de comunicacion entre ciudades, se vislumbra su
importancia en los trabajos de Bucaramanga y Lebrija. Bucaramanga logré consolidarse
econémicamente gracias a la mercancia que entraba por Puerto Santos y que luego

30 ESPINOSA SUAREZ, Carlos Humberto. Crecimiento urbanistico de Bucaramanga 1850-1900. Tesis UIS,
Bucaramanga, 2015. p. 168-174.
31 ALVAREZ FUENTES; RUEDA GOMEZ. Op. cit., p. 95-150
32 OVIEDO CASTRO, Andrea Paola. Compray venta de tierras urbanas en Bucaramanga entre 1930-1940.
Tesis pregrado UIS. Bucaramanga, 2017. p. 37.
33 DUQUE ESTUPINAN, Ivonne Marcela. Compra - ventas de tierra rural y urbana, Giron 1886-1905. Tesis
UIS, Bucaramanga, 2009. p. 101-114.
3 CASTELLON VALDEZ, Op. Cit., p. 23-31; DUQUE ESTUPINAN, Op. Cit., p. 16.
35 GARCIA PEREZ, Op. Cit., p. 279-180.

12



distribuia en los municipios de Lebrija, Floridablanca y San Juan.2® En el caso de Lebrija,
el ferrocarril de Puerto Wilches, la pavimentacion de la via nacional de Bucaramanga a
Barrancabermeja, asi como de otras arterias viales, influy6 en los precios valorizando los

terrenos adyacentes.®’
Objetivos de la presente investigacion

Teniendo en cuenta las anteriores investigaciones fue posible para nosotros dilucidar y
formular nuestro objetivo. En esta investigacion se hara énfasis en analizar la dinamica
de la compra-venta de predios en el casco urbano de San Juan Giron 1917-1935. Este
objetivo responderd a la cuestion central de: ¢ Cudles fueron los factores y actores mas
importantes en el mercado de tierras? De lo cual se desprenden otras cuestiones
secundarias como: ¢, Cual era la morfologia de la propiedad tranzada en San Juan durante
el periodo 1917-19357? ¢ Cuales eran los barrios en donde se hacian las transacciones
del mercado de la tierra en San Juan? ¢ Cual era la intensidad de esas compras y ventas

en dichos barrios? ¢ Qué personas sobresalieron en el mercado de la tierra en San Juan?

Por otra parte, existieron varias razones que nos inclinaron hacia la realizacion de esta
investigacion. Quisiera empezar por expresar mi gran afecto para con San Juan que, a
fin de cuentas, hizo que lo eligiera sitio de andlisis. Asi mismo, esta investigacion pretende
hacer un aporte para la observacién del proceso de configuracién urbana de San Juan
durante los afios 1917 a 1935, por lo cual y a su vez, también lo sera para el

entendimiento de la configuracion urbana posterior hasta el presente.

En cuanto al aspecto propio del mercado de la tierra, esta investigacion sera un aporte
para la comprension econdmica de San Juan en las primeras décadas del siglo XX. Esto
lo obtendremos mediante el andlisis del desarrollo de las compra-ventas durante 1917-
1935 y teniendo en cuenta algunos indicadores como: la dindmica de las transacciones,

la comparacion del nimero de transacciones hechas durante cada afio, al observar los

3 ALVAREZ FUENTES; RUEDA GOMEZ, Op. cit., pp. 14-25.
37 GARCIA PEREZ, Op. cit., p 256.
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precios de la propiedad, el uso de la propiedad y los materiales utilizados para la
construccion de las edificaciones. Finalmente, estos indicadores podran ser tenidos en

cuenta como un reflejo del dinamismo econémico.

De la misma manera, el estudio del mercado de la tierra en el casco urbano de San Juan
entre 1917 y 1935, es un estudio de historia local, que pretende no solo ser una
continuacion a la investigacion que realizo la historiadora lvonne Duque para los afios de
1886 hasta 1905, sino que pretende ahondar y enriquecer el conocimiento sobre el
proceso social que se estaba llevando a cabo a principios del siglo XX. Esto es importante

porque permitira fundamentar una historia mas amplia a nivel local y regional.

Ademas, por medio de esta investigacion, dado lo reducido de la escala de observacion,
nos fue factible echar un vistazo al tejido social y a la poblacion. De esta manera,
obtuvimos con nombre propio la caracterizacion de las personas que sobresalen en el
mercado de la tierra y los fendbmenos que de alli se desprendieron, como, el
acaparamiento de una parte significativa del mercado del suelo por medio de la

acumulacioén de la propiedad y la especulacion de la tierra.38

En términos generales, este estudio nos ofrece un reflejo de qué tan consolidada pudo
estar la ciudad de San Juan urbanisticamente para la época. Para finales del siglo XIX y
principios del XX, Sabemos por medio de la investigacion hecha por lvonne Duque, que
la ciudad poseia elementos urbanisticos basicos como cementerio, carcel, escuelas
publicas, carniceria y hospital. Por medio de esta investigacion se podra observar dichos
elementos urbanisticos en los afios 1917-1935 y si hubo o no, un desarrollo en este

aspecto.3?

38 SABIO ALCUTEN, Jorge. Los mercados informales del crédito y tierra en una comunidad aragonesa
(1850-1930) S.I: Imprenta Banco de Espaiia. 1996. Introduccion.
39 DUQUE ESTUPINAN. Op. cit., p. 20.
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El periodo de estudio

Nos hubiera gustado haber iniciado esta investigacion, a partir del afio 1906 y asi lograr
una continuacion al periodo indagado por Ivonne Duque (1886-1905) desde el afio
inmediatamente posterior al que ella finalizé su trabajo. Sin embargo, hallamos que la
documentacién producida por la Notaria Unica de San Juan durante los afios de 1906
hasta 1915 no existe y es recurrente una versién que indica que, al parecer, los
documentos en donde se registraban las transacciones de propiedades en aquellos afios,
fue victima de un incendio. Ademas de esto, es justo también decir que, el afio 1917 fue
decidido como fecha de inicio para esta investigacion porque a partir de ese afio
encontramos en las compras y ventas de tierras el precio de la propiedad tranzada en
una sola denominacion de la moneda, “el peso oro”. Hasta el afio anterior de 1916, se
observan otras denominaciones como el “papel moneda”y el “oro inglés”. Este fendmeno
de la moneda o las monedas en San Juan a principios del siglo XX esta pendiente por
resolver y desde este texto, se hace un llamado para que sea tenido en cuenta en futuras

investigaciones.

Este detalle de la moneda nos resulta util en lo practico debido a que, a la hora de tocar
el tema de los precios de la propiedad, aquellos estan en solo una denominacion,
evitando confusiones que se pudieran desprender al manipular y comparar distintas
monedas. Con respecto al afio de 1935 fue tomado como fecha de conclusién porgue, es
el aflo en donde se empieza a notar la recuperacion econdmica proveniente de la crisis

mundial de 1929 que afecté el mercado de la tierra.*°

Vale la pena también recordar que, adicional a aquella crisis econdmica de 1929, durante
1917 y 1935 se presentaron otros hechos trascendentes que influyeron en el desarrollo
economico del pais durante estos afios. Estos hechos son: la primera guerra mundial

(1914-1918), la crisis economica de 1921 y el fenédmeno conocido como “la danza de los

40 OCAMPO, José Antonio. Historia econdmica de Colombia. México: siglo XXI editores 1987. Pag. 213.;
KALMANOVITZ, Salomén. ECONOMIA Y NACION una breve historia de Colombia. Bogota: tercer mundo
editores, 1994. Pag. 301.; POSADA, Carlos Esteban. La gran crisis en Colombia: El periodo 1928-1933.
Nueva Historia de Colombia. Tomo V Bogoté: Planeta Colombiana Editorial S.A., 1989. p. 84.
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millones” -afios en los cuales ocurre la llegada de la indemnizacion de parte de los

Estados Unidos por la pérdida de Panama-.

Acorde con los hechos mencionados, la presente investigacion esta dividida en tres
fases. Estas fases fueron elegidas a partir de tener en cuenta estas coyunturas
econdémicas que tuvieron cabida durante la época de estudio. La primera fase va desde
1917 hasta el afio de 1921, cinco afios en donde se experimentaron los efectos de la
primera guerra mundial y la crisis econdmica internacional de 1920-1921 en el pais. El
resultado de la crisis en estos afios gener6é en Colombia la caida en las exportaciones,
asi como también la baja en los ingresos de aduanas producto de las importaciones, que
termin6 creando una grave recesion que golpeo a la sociedad con desempleo,
encarecimiento de la vida, y descenso del poder adquisitivo de los habitantes.**

La siguiente fase es de siete afios, (1922-1928) que corresponde a grandes rasgos, a la
llamada “danza de los millones”. Durante estos afios el gobierno nacional recibié dineros
producto de la indemnizacion por la pérdida de Panamd y los préstamos gestionados
desde el extranjero que dieron como resultado una expansion econdmica. Con estos
dineros el estado financié principalmente obras publicas que atrajeron a trabajadores a
las ciudades. Esto cred, por un lado, dinamismo econdmico por haber mayor cantidad de
dinero circulante, y por otro, mayor demanda de vivienda urbana para las personas que

se vieron atraidas por la posibilidad de trabajo en la ciudad.*?

Finalmente, otra fase de siete afilos que comienza en 1929, afio en el cual estalla “la gran
depresion” y termina en 1935, cuando se muestra la recuperacion de la gran depresion.
Esta crisis produjo una deflacién, producto de la caida de las exportaciones, acompafiada
de desempleo, caida en los salarios hominales, que incluyé crear baja en la demanda y

el valor de la propiedad raiz.*

4 TOVAR ZAMBRANO, Bernardo. La economia colombiana (1886-1922). Nueva Historia de Colombia.
Bogota: Planeta Colombiana Editorial S.A., 1989. Tomo V, p. 9 -50.

42 BEJARANO. Op. Cit., p. 51-76.

43 POSADA. Op. Cit., 77-115.
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Grafica N°1. Movimiento compra-ventas de propiedades por fases en el casco urbano de San
Juan 1917-1935
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1917-1921 1922-1928 1929- 1917-1921 1922-1928 1929-
1935 1935
Fuente:

A.H.R. UIS A.N.G. 1917-1935. En el gréfico se refleja el nimero de las transacciones y el dinero invertido
en cada fase durante el periodo de estudio.

La anterior gréfica ilustra el comportamiento de compra-ventas durante las tres fases en
gue se divide la investigacion. Acorde a esta grafica, observamos que, durante la primera
fase (1917-1921) que, ademas, es la de méas corta duracion, pues solo alberga cinco
afos, se registraron 306 transacciones de propiedades, un promedio de 61 transacciones

por afo.

Para la siguiente fase (1922-1928), que estuvo enmarcado por la bonanza econémica de
la “danza de los millones”, las cifras en el numero de las transacciones aumentaron, y
traspasaron a la de los primeros afios sumando 367 transacciones. No obstante,
debemos tener en cuenta que, el promedio de transacciones por afio fue menor con 52
compra-ventas por afio. Es decir que, en una fase de bonanza econ6mica, como se
puede inferir de los anos de la “danza de los millones” hubo menos transacciones
promedio anual que en uno de relativa recesion, que tuvo su comienzo sobre el Gltimo

afo de la primera guerra mundial y que incluy®é la crisis econémica del 21.

En la dltima fase (1929-1935), que al igual que la anterior, acoge 7 afos, se presenta el
fendbmeno en el que, el numero de las transacciones cae drasticamente bajando en una
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tercera parte con respecto a la anterior. Para esta Ultima fase se presentaron 221
transacciones, 110 menos que en la fase anterior y un promedio por afio de 31
transacciones. Esto nos permite deducir en un primer vistazo, la influencia final del

contexto econdmico en el mercado de la tierra de San Juan.

En cuanto a la estructura en la presentacion de los resultados de esta investigacion, se
describen a través de 4 capitulos. Cada uno de estos capitulos tiene como complemento
de su introduccién, una comparacion con algunos de los datos aportados por Duque y su
investigacion. Esta comparacion hara referencia al tema que ha de tratarse en cada uno
de esos capitulos. En el primer capitulo, tendremos la oportunidad de hacernos una
especie de radiografia del municipio durante estos afios. Aquello nos permitira apreciar
su configuracion urbana, sus principales elementos urbanisticos y su fisonomia. A su vez,
este apartado también nos servira de apoyo para observar de mejor manera el proceso

histérico acontecido en San Juan durante el periodo.

El segundo capitulo esta dedicado al estudio de la movilidad de los predios y se dividio
en cuatro apartados. En este capitulo se observara el desarrollo de la compra-venta de
propiedades en el plano de San Juan. En el primer y segundo apartados se identifican
los barrios y las zonas en donde se concentrd la compra-venta de predios determinando
las causas de dicha movilidad. En el tercer apartado se observara la fisonomia y el tipo
de predios que se podian encontrar en cada uno de los barrios y zonas de San Juan. Por
medio de este apartado, observaremos con mas detalle la configuracion urbana que se
estaba presentando durante estos afios. Finalmente, en el cuarto apartado se describe

la consolidaciéon del nuevo barrio El Llanito.

En el tercer capitulo se trata los principales aspectos que afectaron el mercado de la
tierra. Este analisis tuvo lugar mediante las tres fases en las que han sido divididos los
19 afos de estudio. A su vez, también en este capitulo se hara un intento por acercarnos
a la comprensioén de los precios de la propiedad en cada zona y barrio. Este capitulo se
divide en cinco apartados. El primero de estos, da cuenta como por medio de algunos

salarios de pedn que se pudieron conseguir para 1917-1935, se realiza un esfuerzo por

18



comprender 0 acercarnos a tener una percepcion del precio de la propiedad durante estos
afos. Este ejercicio se llevd a cabo comparando los salarios hallados con el precio de la
propiedad para simular de alguna manera, la concepcion que pudieron tener aquellos
peones sobre el valor de la propiedad. En el segundo apartado, se describen los
principales aspectos que influyeron en el desarrollo del mercado de la tierra en la fase
1917-1921. En el tercer y cuarto apartado, se hace énfasis en describir el aumento de los
precios en la propiedad detectado en la fase 1922-1928 para finalmente, en un quinto
apartado, observar y ofrecer una idea de cémo ese incremento de precio del suelo, mas
la crisis de 1929, pudo haber influido en la vida de los san juaneros, especificamente los

peones de la época durante la ultima fase 1929-1935.

El cuarto capitulo, muestra los participantes mas sobresalientes en el mercado de la tierra
del casco urbano de San Juan. Este capitulo se divide en cuatro apartados. En los dos
primeros, se clasificaron las personas que sobresalieron en el mercado de la tierra en
San Juan durante las primeras décadas del siglo XX, lo que nos llevé a obtener datos
gue nos indicaron que, aquellos que sobresalieron en las transacciones de tierra, no solo
eran referentes en este campo, sino que, sobresalian también en el escenario politico y
econémico. En ambos apartados se hizo un intento por caracterizar tanto los
compradores como vendedores, el lugar que ocupaban estos inversionistas destacados
en la sociedad san juaneray las preferencias con respecto a los lugares o ubicacion para

sus propiedades.

En el tercer apartado de este capitulo, se realizdé un cotejo entre las dos variables de
compradores y vendedores sobresalientes con el objetivo de poder observar quienes
coincidian practicando en repetidas ocasiones tanto en la compra como la venta de
propiedades en el casco urbano de San Juan. En el cuarto apartado describimos los
casos particulares de dofla Gerénima Martinez, quien se casO en dos ocasiones y en
ambas, con hombres destacados en el mercado de la tierra de San Juan. También el
caso de don Fermin Gil, -esposo de la destacada dofia Emiliana Reyes Reyes- un

preeminente comerciante que al morir doné todos los predios que habia logrado acumular

19



durante su existencia. Por ultimo, se describe el caso de don Francisco Ordofiez, el mas

grande acumulador de predios en San Juan durante los afios que estudiamos.

Finalmente, debemos mencionar que, el asiento de esta investigacion se encuentra en
los protocolos notariales de San Juan Girdn, los cuales han aportado las variables que
han sido clasificadas y ordenadas en una base de datos para su organizacion y posterior
andlisis. De alli se pudo obtener una valiosa fuente de evidencia que fue evaluada no

solo de manera cuantitativa, sino también de manera cualitativa.

Esta base de datos, cuyo andlisis fue realizado teniendo en cuenta las tres fases
anteriormente mencionadas, fue acompafiada de otras fuentes como la Vanguardia
Liberal, la Gaceta de Santander, el Archivo Gubernamental de San Juan y el Archivo
Parroquial de la Basilica Menor San Juan Bautista, que nos proporcionaron complemento
a los datos que ya tenemos a partir de los protocolos notariales, asi como también, nos
otorgaron mayor amplitud y claridad de los fendmenos o evidencias que surgieron de la
serie estadistica. Otro apoyo para nuestro trabajo fue la revision de otras investigaciones
gue tuvieron en cuenta a ciudades cercanas a San Juan y la regién, captando a nuestro
favor las tendencias que en estos otros lugares se pudieron presentar. Estas otras
investigaciones nos permitieron conocer como se desarrollé el mercado de la tierra en
otros asentamientos, compararlo con nuestros hallazgos y fortalecer nuestras posturas

para luego presentar nuestros resultados de manera formal.
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1. SINTESIS DEL PAISAJE URBANO DE SAN JUAN GIRON EN LOS
ANOS DE 1917-1935

Durante estas primeras paginas se intenta hacer una reconstruccion de las
caracteristicas, la fisonomia de San Juan Girdn, de sus elementos urbanisticos, de sus
calles, sus edificios y del paisaje de un pueblo con piedras insertadas en la tierra de sus
vias, ya que, hasta el afio de 1935, el cemento era apenas un material que empezaba a
ser utilizado en sus caminos. Todo esto, con el fin de hacernos una idea del escenario
sobre el cual trabajamos, sobre el cual suceden los hechos, y de darnos cuenta de los
cambios que, aunque pocos, se dieron durante 1917-1935.44

Segun la historiadora Ivonne Marcela Duque, y su investigacion enmarcada entre 1886 y
1905, antes de la llegada del siglo XX, la organizacién espacial de San Juan girg, con su
plano en damero, en torno a la Plaza principal como centro de poder politico, econémico
y religioso. San Juan aparece a principios de 1900 con 31 manzanas. El crecimiento que
tuvo San Juan durante el final del siglo XIX se produjo hacia la parte baja del municipio,
hacia el oriente, lugar en el que se fundé el barrio conocido como Villanueva, expansion

que fue frenada por obstaculo natural del Rio de Oro.4°

Por otra parte, de acuerdo con la historiadora, a comienzos del siglo XX la ciudad de San
Juan contaba con 11 barrios totalmente identificados: alrededores de la Plaza Principal,
Las Nieves, Hoyo Frio, Hoyo Caliente, Villanueva, De Jesus, Mongui, San Antonio, La
Pesa, La Mina, El Calvario y sobresalen con mayor nimero de compra-ventas los barrios
de Las Nieves, Hoyo Frio, alrededores de la Plaza Principal, San Antonio y Villanueva.*
El barrio Las Nieves aledafio a la Plaza Principal, con su plazuelay su capilla, fue el barrio
donde mas se concentré el mercado de la tierra en el periodo anterior e inmediatamente

posterior a la Guerra de los Mil Dias.

4 A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 folio 232-233.
45 |pid., f. 19, 122.
46 DUQUE ESTUPINAN. Op. Cit., p. 10.
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Coincidimos con la historiadora cuando menciona que San Juan contaba con 11 barrios
concretamente definidos. No obstante, a diferencia de ella, no tenemos en cuenta a La
Pesa o El Matadero como barrio, porque solo es un lugar de referencia, -incluido en un
barrio, el matadero esta en el barrio Las Nieves- mas no, es el nombre propio de un barrio.
Nosotros hemos tomado la mencion de “Alrededores de la Plaza Principal” o primera
manzana alrededor de la Plaza porque, primero, esta definicién, aparece asi en los
protocolos de la Notaria Unica de San Juan, que son la base de esta investigacion, y
segundo, porque esta fraccion de alrededores de la Plaza cobra valor en el analisis

debido a que, esta ubicacién, difiere de los demas sitios de San Juan por su valorizacién.

Los barrios que encontramos durante estos afios en San Juan son: Las Nieves, también
llamado San Francisco, La Mina, La Calavera o El Calvario, Hoyo Frio, Hoyo Caliente,
Villanueva, Mongui, Jesus, La Ceiba, San Antonio y El Llanito. A su vez, algunos de estos
barrios contaban con sitios especificos, como el caso de Las Nieves, que albergaba el
Matadero o pesa. El barrio Hoyo Frio, que alberga el Hospital, el Pasaje Silva, y la Calle
de la Guacamaya. El barrio EI Mongui, con su Cementerio Viejo y su calle Guanecito, el
barrio San Antonio, con su Cementerio San lIsidro, y alrededores de la Plaza Principal

con su esquina de El Rin, la calle del Moro y calle San Vicente.

Ya en nuestro periodo y los afios entre 1917 y 1935, San Juan se nos muestra con
algunos signos de cambio. Estos fundamentalmente fueron tres, la aparicion de una
nueva nomenclatura, la “carretera automoviliaria” hacia Bucaramanga y el

establecimiento de la electricidad.

Respecto a la nomenclatura, hace parte del proceso por el cual atraviesa San Juan y es
resultado del crecimiento que se presenta en la ciudad en las primeras décadas de 1900.
Esta nomenclatura es la misma que aun hoy persiste y que define por medio de una placa
en la parte superior de las puertas, el nimero de calle, la carrera y el numero de cada

casa. La nomenclatura es una necesidad para hacer de San Juan, una ciudad con mejor
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control espacial —como ya lo tenia Bucaramanga-, asi lo dispuso el decreto numero 28

del 3 de noviembre del afio de 1928.47

El decreto considera entre otras cosas lo siguiente:

“...que las puertas de las casas seran sefialadas por sus propietarios, con placas que llevaran su
correspondiente nimero, teniendo el cuidado de que los niUmeros pares queden colocados en las
puertas a un lado de la calle y los impares en el lado opuesto...estas placas llevaran el fondo blanco
y el numero negro...”8

Ademas, el decreto disponia en su articulo dos:

“los propietarios de las fincas urbanas de este municipio quedan en la obligacion de presentarse en
esta alcaldia dentro de los ultimos diez dias del mes en curso, con el fin de que reciban todas las
instrucciones del caso sobre las dimensiones de las placas y su correspondiente nimero”#.

La enumeracion de calles y carreras siempre empezé en la parte baja del pueblo, zona
norte para las calles y zona oriente para las carreras. De esta forma, asi como se
ascendia en el nimero de calles y carreras,> también se llegaba a través de este ascenso
de la enumeracion, a la parte alta de San Juan. En sintesis, si antes se tenia en cuenta
el barrio, el nUmero de manzana y el nimero del predio, a partir de este momento se

tendra en cuenta, el barrio, el nimero de la calle, carrera y del predio.

Con respecto al segundo signo, la “carretera automoviliaria” a Bucaramanga, se acortan
las distancias entre la capital santandereana y San Juan, por medio de la construccion
de esta carretera acompafiada de los puentes de hierro. El sdbado 7 de agosto de 1920
la Vanguardia Liberal comunicé que se habia hecho la inauguracion del inicio de la obra
gue construiria aquella via que uniria a San Juan Girén con la capital del departamento,
Bucaramanga. La ceremonia fue encabezada y celebrada por el venerable sefior Vicario
de la Parroquia de San Laureano, Presbitero Luis Garcia Benitez en el sitio Los

Conucos.? Un afio mas tarde, en el informe del sefior gobernador de Santander, Luis A.

47 ALVAREZ FUENTES; RUEDA GOMEZ. Op. Cit., p. 29.

48 A.H.R. UIS A.G.G. Caja 608 folio 385.

49 A.H.R. UIS A.G.G. Caja 608 folio 385.

50 Esto se observa de manera mas clara en el plano ofrecido al final de este capitulo.
51 Vanguardia Liberal 7 de agosto de 1920.
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Mejia al ministro del interior, se expresa que esta obra se ejecuta con fondos
exclusivamente del tesoro departamental. En este documento, se detalla el desarrollo de

la obra y se relata que de los 8% kilémetros de trayecto, se hallan listos 2.430 metros.5?

Figura N°2. Recta de la Via Automoviliaria Bucaramanga a San Juan.

Fuente:
Revista Caras, junio y julio de 1938, Afio 1, No. 3.

Sin embargo, la carretera que iba a ser el desarrollo mas significativo durante estos afios
para los fines sociales, politicos y econémicos de San Juan,®3 no solo tuvo los obstaculos
naturales como el Rio de Oro y la Quebrada de Macanas -sorteados con los puentes de
hierro-, también, tuvo que lidiar con la adquisicién de los predios por donde iba a pasar

la carretera.>*

La adquisicion de estos predios no fue una dificultad pequefia pues, solo hasta 1925, se

logré finalmente dar la orden desde la gobernacion para ejecutar el trazado, levantar el

52 A H.R. UIS Informes del Gobernador de Santander al ministro de Gobierno 1921.
53 ALVAREZ FUENTES; RUEDA GOMEZ. Op. Cit., p. 16.
54 Gaceta de Santander No. 5147. Febrero 28 de 1925 p. 85.
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plano y establecer el ponteadero de los puentes de hierro que comunicarian por fin, a

través de la carretera automoviliaria, a San Juan con Bucaramanga.

Ahora bien, los puentes de hierro para sortear los obstaculos naturales del Rio de Oro y
la Quebrada de Macanas eran recibidos en enero de 1926. Para julio del mismo afio, San
Juan tenia su carretera automoviliaria con puentes de hierro, uno de 37 metros sobre el
Rio de Oro, y el otro, de 39 metros, sobre la Quebrada de Macanas.®> Ademas de esta
importante carretera, 4 afios mas tarde, en 1930, es inaugurada también la apertura de
la carretera automoviliaria que conduce a los san juaneros a Floridablanca.>®
Infortunadamente, la documentacion de la época no nos aporta el dato de cuanto tiempo

disminuy6 en el recorrido, esta mejora en la comunicacion.

Figura N°3. Puente de hierro sobre el Rio de Oro en 1926, denominado Francisco Mantilla de
los Rios

Fuente:
Periodico Sefior de los Milagros. Noviembre 15 de 1931 No. 88. P4g. 327.

55 Vanguardia Liberal 7 de agosto de 1926 N0.1955.
56 Vanguardia Liberal, 25 de noviembre de 1930 No. 3436 p. 5.
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El tercer elemento para resaltar, el alumbrado publico en San Juan, viene de muy
temprano y fue inaugurado en 1912. Con el tiempo se penso6 en mejorarlo. De esta forma,
el 18 de febrero de 1930 fue puesto en consideracién el proyecto del plan de trabajos de
la Junta Municipal de Mejoras Publicas, en el que se habla del contrato celebrado con la
Compaifiia Eléctrica Penagos S.A.. El contrato incluia 50 luces de 26 bujias al precio de
0,30 centavos cada una.®’ Sin embargo, tres meses después de celebrado este contrato,
en mayo de 1930, el periddico del pueblo, “El Sefior de los Milagros” exclamaba con

respecto a este servicio:

“Tenemos un pésimo servicio de luz: unas noches no prende y cuando prende, se necesita encender
velas para ver donde estan los bombillos. La empresa debe mejorar el servicio o rebajar
proporcionalmente el pago. No es justo que sigamos pagando tan mal servicio a sesenta centavos.
iGironés, reclamad!”58

Paralelo a ello, Bucaramanga que, contaba con un mejor servicio de luz, las obras para el
servicio de acueducto avanzaban con rapidez y en 1925, el concejo disponia la
reglamentacion para extender la tuberia por la capital santandereana.®® Mientras tanto, en
1932, el alcalde de los san juaneros, sefior Francisco Reyes, en su entrega de cuentas a

la gobernacion, expone que, en lo que respecta al tema del acueducto:

"«

“...poca necesidad hay de ellos, pues tiene dos rios; el uno el Rio de Oro y el otro el Rio Frio;” “...esta

la causa para no necesitarse aqui de acueducto artificial”.60

57 A.H.R. UIS A.G.G. Caja 645 folio 288.

58 Revista sefior de los Milagros. Mayo 8 de 1930, p. 12.
59 ALVAREZ FUENTES; RUEDA GOMEZ. Op. cit., p. 143.
60 A H.R. UIS A.G.G. Caja 825 folio 320.
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Figura N° 4. Sitio de lavanderia en el Rio de Oro de San Juan después de 1950.

—

Fuente:
Donada por el sefior lvan Villabona

Por otro lado, con respecto al desarrollo de otros elementos urbanisticos, se pueden
mencionar el afianzamiento del Hospital de Caridad. Segun el Protocolo Notarial
nimero 123 del 13 de abril de 1919,5! en el lugar denominado “La Mofia” ubicado
justo detras del Hospital, 4 cuadras al norte de la plaza principal, mas al sur de la calle
primera y aledafio al barrio La Ceiba, es enajenado un terreno de propiedad del
Hospital, para que, con el dinero, se efectie la construccién de un “cdmodo
alojamiento para la encargada del establecimiento; la construccion de celdas para los
alienados; y un salon para pensionados completamente independiente de los que
prestan sus servicios para enfermos”.®? Ademas, para esta fecha, el Hospital habia

sido dotado con una cisterna de letrinas higiénicas y algunas reparaciones que se

61 A.H.R. UIS A.N.G. 1931 tomo 1 prot. 123.
62 A.H.R. UIS A.G.G. Caja 841 f. 164.
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necesitaban dentro de la edificacion. Para el mes de diciembre de 1933 se termina el
acueducto del mismo Hospital y este Hospital de Caridad tuvo capacidad para atender

a 100 personas.®?

Asimismo, en 1933 se anexa a la Escuela Urbana de varones media hectarea de terreno
para ser dedicada por la administracion municipal a la clase de agricultura, en acuerdo

con las disposiciones y con el plan de estudios que se hacia desde la gobernacién.%4

En ese mismo afio de 1933 finalizé la reconstruccion del nuevo Palacio Municipal. La
reconstruccion inicié en el afio de 1929 por el acuerdo niumero 17 de 1929, que autorizo
a la junta municipal de mejoras publicas para empezar. La reconstruccion era necesaria
en vista de que la edificacion se hallaba en lamentable deterioro por lo cual, se hacia
necesario pagar un arriendo para ubicar sus instalaciones en otra edificacion. Dicho
arriendo le costaba a los san juaneros sustraer del tesoro la suma de $20 veinte pesos

mensuales.%®

Imagen 5. Nuevo Palacio Municipal y carcel ubicado en la Plaza Principal de San Juan e

inaugurado en 1933

Figura N° 5. Nuevo Palacio Municipal y carcel ubicado en la Plaza Principal de San Juan en 1933

63 Este acueducto consiste en un surco con agua o toma de agua llevada hasta el Hospital, desde el Rio
de Oro. Es curioso como fue necesario el acueducto para el Hospital, pero no para el pueblo; A.H.R. UIS
A.G.G. Caja 469 f. 142; A H.R. UIS A.G.G. Caja 825 f. 293.

64 Gaceta de Santander No. 4743 diciembre 3 de 1917.

65 A.H.R. UIS A.G.G. Caja 652 f. 196; Caja 841 f. 294.
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Fuente: i
DIAZ BRANTES, Op.

Con relacién a los aspectos econémicos y de producciéon de San Juan, tenemos que los
san juaneros contaban con cuatro panaderias “las cuales satisfacen el gusto y las
necesidades de la poblacién y el resto del vecindario”. Dos herrerias que, a la vez son
talleres de mecanica, cuatro carpinterias “donde se hacen toda clase de obras que se
necesitan en el municipio”, una linea de teléfono ramificada de la central que existe en
este momento en Bucaramanga, y un periédico llamado “El Sefior de los Milagros”

propiedad y érgano de la parroquia. %

Ademas, se establecieron dos “pequefias fabricas de calzado que compiten con el
fabricado en Bucaramanga y el traido del exterior”, dos tenerias* “las cuales estan bien
montadas y son capaces de producir 130 vaquetas mensuales”. También se encuentran
dentro de la poblacion, cuatro chircales** “que producen materiales de inmejorable
calidad y abastecen las necesidades del municipio y contribuyen en buena proporcion a
las edificaciones que se hacen en la capital del departamento”. Tres calerias que
producen 500 cargas como minimo mensualmente. Se reconoce también, la existencia

de catorce pequefas fabricas de cigarrillos que son capaces de producir “60.000

66 A.H.R. UIS A.G.G. Caja 841f. 321.

* Taller o lugar donde se curten y se trabajan las pieles. Asi mismo, los Chircales eran los lugares donde
se fabricaban adobes y tejas llevados a Bucaramanga.

** Chircal es el nombre de un &rbol cuya madera, era utilizada para cocinar los adobes que se producian
en los chircales.
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cigarrillos mensuales aproximadamente”. Hay muchas y varias pequefas fabricas de
alfareria que promueven “toda clase de vasijas de barro cocido, para el uso doméstico”.
Hay también pequenas fabricas de alfareria que prestan su servicio “sometidas al fuego”

que “han desalojado casi por completo las de esmalte, de produccion extranjera”.®’

En contraposicion a esto, los talleres de fabricacion de sombreros de jipijapa casi habian
desaparecido de San Juan a causa de no tener mas mercado que la misma localidad.
Segun calculos de David Johnson Church, el resultado que esto ocasioné fue, que las
familias san juaneras, en donde se concentré en Santander esta produccién, perdieran

en un 20% su nivel de vida a partir del Gltimo cuarto del siglo XIX.8

En cuanto a los servicios y ocupaciones que en San Juan se hallaban, eran basicos. Lo
anterior se puede evidenciar al contrastar el tipo de establecimientos alli registrados con
Bucaramanga. La capital santandereana poseia para el afio de 1922, 41 casas
comerciales de importacion directa, diez boticas, doce platerias y joyerias, cuatro fabricas
de chocolate, dos sederias, tres fabricas de hielo y gaseosa, y algunos bancos, teatros,

cafés entre otros.

Con respecto a las ocupaciones de la poblacién, a las actividades y oficios que se
realizaba en cada una de estas ciudades, en Bucaramanga se contaba en 1922 con
dieciséis médicos, treinta abogados, cuatro ingenieros, nueve dentistas, cuatro maestros
de musica y seis hoteles. Por el lado de San Juan, el censo de 1918 nos indica que tiene,
73 comerciantes, nueve empleados publicos, un transportador y una persona dedicada a
las profesiones liberales.®®

Ahora bien, si hacemos un resumen de lo que resulta comparar urbanisticamente a San
Juan con Bucaramanga, podriamos pensar que San Juan se habia quedado rezagada
con respecto a la capital santandereana durante 1917-1935. Asi también, si comparamos

los datos obtenidos por nosotros con los ofrecidos en la investigacion de lvonne Duque

67 AH.R. UIS A.G.G. Caja 825 f. 322,323.
68JOHNSON. Op. Cit., p. 143-155. ,
69 ALVAREZ FUENTES; RUEDA GOMEZ. Op. Cit., p. 98.
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entre 1886 y 1905, se puede pensar, a simple vista, un cierto grado de transformacion y
desarrollo en la fisonomia de San Juan. Sin embargo, cabe preguntar: ¢en qué medida
estas dos proposiciones, llegan a ser ciertas? Parte de la respuesta a esa pregunta se
podra dilucidar a través de la descripcion y los resultados de esta investigacion.
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Plano N° 1. Plano de los barrios del casco urbano de San Juan en 1917-1935
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Fuente:

Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén.
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2. MOVILIDAD DE LA PROPIEDAD EN EL CASCO URBANO DE SAN
JUAN GIRON 1917-1935

Queremos aprovechar este primer espacio para mostrar el desarrollo de la movilidad de
la tierra a través de los afios que alberga esta investigacion. En el siguiente cuadro, es
posible apreciar las fases en las que fue posible dividir nuestro periodo de estudio, como
reflejo no solo del nimero de transacciones realizadas, sino también, del dinero invertido

en cada afo, y del valor promedio de la transaccién anual.

Cuadro N°1. Movimiento de transacciones en el casco urbano de San Juan por afio 1917-1935

Afio No. Valor total Valor promedio de
Transacciones transaccion por afio
1917 46 $4.169 90
1918 54 $10.620 196
1919 74 $15.370 207
1920 86 $17.238 200
1921 45 $10.796 239
Subtotal 305 $58.193 190
1922 48 $12.324 256
1923 52 $14.110 271
1924 37 $7.465 201
1925 65 $17.717 272
1926 37 $12.480 337
1927 45 $16.800 373
1928 47 $29.460 626
Subtotal 331 $110.356 333
1929 31 $22.270 718
1930 23 $8.080 237
1931 30 $12.073 402
1932 28 $9.610 343
1933 29 $16.400 565
1934 33 $15.785 478
1935 44 $19.145 435
Subtotal 218 $103.363 467
TOTAL* 854

* Como se puede apreciar, en el cuadro no tenemos en cuenta el valor total de las transacciones porque
consideramos que no es un indicativo, ya que no toma en cuenta la inflacién y, por ende, no es posible
hacernos una representacion de lo que significd esa cifra en esos afios para los san juaneros.
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Fuente:
Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén.

Durante este segundo capitulo, buscamos establecer y distinguir los barrios en el plano
del casco urbano de San Juan, donde se concentraron las compra-ventas de propiedades
y las caracteristicas de aquellas zonas. Por medio de la descripcion de este apartado,
logramos observar que, en San Juan hubo una valoracion y valorizacion de barrios que
fue mas alla de lo simplemente monetario, de lo politico y lo religioso y que incluyé las
practicas sociales. De modo que, a partir de la caracterizacién de los barrios, podremos
entender de mejor manera, el porqué de la alta o baja demanda de la propiedad en ellos.
Asi también, sera posible entender el crecimiento urbano de San Juan a principios del

siglo XX.

Entrando en materia, entre 1917 y 1935 se transaron en San Juan 938 propiedades en
854 transacciones (ver cuadro N° 1).* En la lista de propiedades que poseia la alcaldia
en 1933 para el cobro del impuesto predial, aparecen aproximadamente 500 propiedades
en el casco urbano de San Juan. Si hacemos una comparacion entre el numero de
propiedades tranzadas durante estos afios y el nimero de propiedades existentes en el
casco urbano, es posible saber que hubo un buen nimero de propiedades movilizandose
en el mercado de la tierra, ya que, un promedio simple, da casi dos transacciones por

propiedad en nuestro periodo.

Sin embargo, al relacionar estos datos con los ofrecidos por Duque, podemos afirmar
que, el total de transacciones en los afios que estudio la historiadora (1886-1905), fue de
1063, es decir, 209 compra-ventas mas que en el nuestro (1917-1935). De acuerdo con
esto, el mercado de la tierra en el casco urbano de San Juan disminuyé en mas de un

20% con respecto al que se efectud en las décadas finales del siglo XIX y primeros afios

* Existen mas propiedades que transacciones producto de que, en 81 protocolos de escritura se transaron
165 propiedades, es decir, en 81 protocolos se transaron mas de una propiedad.
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del siglo XX.** Si tomamos al mercado de la tierra como indicador econémico, lo que esto
nos indica, y lo que nos muestra, es una sefial previa de un declive en la dinamica
comercial en San Juan durante nuestros afios 1917-1935, con respecto a los afios 1886-
1905 estudiados por Duque. Esto es consecuente si se tiene en cuenta las crisis

econdmicas sufridas durante nuestros afios de estudio.”

Cuadro N°2. Comparacién del numero de transacciones en el casco urbano de San Juan en los
periodos 1886-1905, 1917-1935

Numero de _
. Periodo
Transacciones
1063 1886-1905
854 1917-1935

Fuente:
Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén y de
la investigacion de Duque

Expuesto este dato, y hecha la comparacion con respecto a las cifras obtenidas por
Duque en el nimero de transacciones, a través del préximo cuadro 3, mostramos los
barrios y los sitios en donde se hallaban las propiedades que fueron negociadas, asi

como el numero de transacciones durante el periodo de estudio.

**'Y eso que este calculo, no tiene en cuenta el niumero total de transacciones y predios en cada periodo.
A través del cuadro 1 podemos observar la disminucién en la dinamica del mercado de la tierra a medida
gue avanzan los afos.

70 DUQUE ESTUPINAN. Op. Cit., p. 8
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2.1 COMPRA'Y VENTA DE PROPIEDADES EN EL CASCO URBANO DE

SAN JUAN POR BARRIOS 1917-1935

Cuadro N° 3. Movimiento de compraventas por barrios y sitios en el casco urbano de San Juan
1917-1935
No. De las
Transacciones Valor de las Valor Promedio

No. Barrio Barrio o Sitio (T) Transacciones | de la propiedad
1 LAS NIEVES 188 $48.175 $256

PLAZA PRINCIPAL Y 1 $556
2 MANZANA ALREDEDOR 125 $69.510
3 HOYOFRIO 85 $19.907 $234
4 GIRON 64 $21.413 $334
5 JESUS 49 $12743 $260
6 SAN ANTONIO 43 $7.640 $177
7 HOYOCALIENTE 42 $8.550 $203
8 LLANITO 38 $8.325 $219
9 MONGUI 38 $4.618 $121
10 GUANECITO 31 $4.400 $141
11 VILLANUEVA 26 $6.010 $231
12 MINA 21 $3.750 $178
13 CALLES Y CARRERAS 19 $12.840 $675
14 CEIBA 16 $9.100 $568
15 CALVARIO 12 $2.520 $210
16 MORO 10 $3.180 $318
17 SAN FRANCISCO 10 $931 $93
18 CALAVERA 7 $1.050 $150
19 GUACAMAYA 6 $2.400 $400
20 HOSPITAL 6 $1.660 $276
21 VOLAO 6 $1.400 $233
22 PLAYA 3 $4.100 $1.366
23 EXTRAMUROS 3 $3.250 $1.083
24 SAN VICENTE 3 $1.100 $366
25 PASAJE SILVA 2 $250 $125
26 PESA 1 $90 $90

TOTAL 854 $ 258.912

Fuente:

Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén. El
cuadro no incluye $13.000 pesos de tres transacciones en Hoyo Caliente porque incluyen propiedades
grandes como terrenos y dado a su alto valor, inflaria de manera enorme el promedio de la propiedad en
aquel barrio.

Como se puede apreciar, en el cuadro 3 existe una casilla denominada “calles y carreras”.

Esto es, debido a que en algunos protocolos no fue expuesto el barrio de la propiedad y
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en su lugar fue definida solo la calle o la carrera en donde se hallaba el inmueble. De la
misma manera, lo que se expone en el cuadro como “Girén”, es producto de que, en
algunos protocolos de la Notaria Unica de San Juan, no se especifico el barrio o el sitio
en donde estuvo ubicada la propiedad tranzada, en su lugar se describi6 el sitio como
“en Girén”. También hay que mencionar que el sitio denominado como “La Playa”, hace
referencia a las propiedades halladas en la ribera del Rio de Oro y el nhombre de
“Extramuros”, fue derivado de que las propiedades se ubicaban en el margen limite de lo

rural y lo urbano.

De acuerdo con la informacion que tenemos reflejada en el cuadro anterior, podemos
hablar de que, en San Juan el mercado de la tierra se presentd de manera jerarquizada.
Las transacciones estuvieron concentradas principalmente en la zona central de la ciudad
y en segunda instancia en la periferia, en especial, hacia el occidente, direccién hacia
donde se expande el municipio a causa de la construccion de la carretera a
Bucaramanga. Para darle una lectura espacial mas clara, se decidi6 agrupar el
dinamismo de las transacciones en las zonas que mostré dicha jerarquizacién. Este
desenvolvimiento de las transacciones por zonas se puede ver, aunque de manera
superficial, con los datos que nos ofrece el siguiente cuadro No.4. En este cuadro,
ademas, se refleja claramente que de los cinco primeros barrios en donde mas se tranzo,
los cuatro primeros, (Las Nieves, alrededores de La Plaza, Hoyo Frio, Jesus) lindaban
con la plaza principal o el nucleo del pueblo y el quinto (San Antonio), fue hacia donde se
expandio la zona urbana. Mas adelante se hablara de las razones de que esto haya sido
asi. Por el momento, es apropiado decir que lo mismo ocurrié afios antes, durante el
periodo estudiado por Duque, en que las transacciones privilegiaron la zona centro de la
ciudad y el lugar hacia donde se expandié la urbe (barrio Villanueva), convirtiendo este
aspecto, en norma durante el medio siglo que abarcan los afios de 1886-1935 (véase

plano 1).
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Cuadro N°4. Movimiento de transacciones por zonas en el casco urbano de San Juan 1917-1935

Nombre No. de
Zona Barrios o sitio Transacciones
Nieves, Plaza Principal,
zona central Jesus, Hoyo Frio. 482
zona San Antonio, Llanito,
occidental Mongui, Guanecito. 150
Hoyo Caliente,
zona oriental | Villanueva. 71
zona sur Mina, Calavera, Volao 46
Giréon 64
Clles, Cras. 19
zona norte Ceiba 16
Extramuros 6
TOTAL 854
Fuente:

Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén.

Teniendo en cuenta lo anterior, en el siguiente apartado observaremos de manera
especifica las zonas, describiendo los barrios en los que se distribuy6 la compra y venta
de propiedades a través del plano de San Juan, el precio promedio de sus inmuebles y
las caracteristicas que tuvieron aquellos lugares donde se ubicaron los inmuebles. Esto

nos ayudara entender sobre el porqué de la distribucidn por zonas de las transacciones.
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2.2 Transacciones por zonas en el casco urbano de San Juan 1917-
1935

Plano N° 2. Distribucion de las transacciones por zonas en el casco urbano de San Juan en
1917-1935

|
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Fuente:
Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de
Girén.
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e Zona Centro

Como observamos a traves del cuadro N° 4, esta es la zona en donde se concentré mas
del 50% de las compra-ventas. Fue la zona de mayor demanda y la mas valorizada. Esta
zona esta compuesta por la Plaza Principal y sus alrededores (1era manzana alrededor),
Las Nieves, Jesus y Hoyo Frio. Acorde al cuadro No. 3, podemos decir que, el barrio que
mAas presento transacciones de compra y venta de propiedades durante estos afios fue
Las Nieves, en algunos protocolos denominado también San Francisco, uno de los
primeros barrios desde el surgimiento de la ciudad, debido a que San Juan empez0 su
expansion urbanistica hacia el sur, hacia la zona de explotacién aurifera y agricola.”
Entre San Francisco y Las Nieves, que al final resultan ser el mismo barrio, se efectuaron
198 compra-ventas por valor de $49.106 pesos, manejando un promedio por transaccion
de $248 pesos.

Como podemos observar a través del plano 1, el barrio se encontraba situado al sur de
la Plaza Principal entre la carrera 3era con calle 5ta al norte y la calle 8va con carrera 6ta
al sur. Las Nieves fue el barrio en que mas se vendié (198 Transacciones) por varias
razones, entre las que se cuentan, que es un barrio central, que limita con La Plaza
Principal y se adquieren propiedades a un precio promedio de $256 pesos la mitad, en
comparacién con los precios encontrados en la Plaza Principal ($556). También por la
diversidad del uso de la propiedad, que ademas de uso habitacional, es de uso comercial,
ya que alli existian varios locales. Las Nieves conecta comercialmente con la carrera 5ta.
la Calle del Moro o Calle Real, en donde se encontraba el comercio y circulaba el dinero.
También es un barrio atractivo porque alli se halla una plazuela y una capilla muy

tradicional elementos urbanisticos de interés comuin.”?

Dentro de las compra-ventas efectuadas en Las Nieves, en 16 de ellas se tranzaron mas

de una propiedad, o compra-venta multiple, que generalmente incluia inmuebles en otros

"t GUZMAN. Op. cit., p. 50.
2 DUQUE ESTUPINAN, Op. cit., p. 12.
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barrios o veredas de San Juan, sin que pudiéramos saber el valor individual de cada una

de ellas. El valor de estas 16 compra-ventas multiples fue de $6.645 pesos.

En segundo lugar, tenemos en esta zona centro, la Plaza Principal y sus alrededores
(1era manzana). Este lugar seguia siendo el centro de poder politico y religioso con sus
sedes centrales alli ubicadas.” También la Plaza Principal era el punto de encuentro, de
mercado, del comercio, ya que alli se asentaban las tiendas y cantinas que ofrecian los
abastos alimenticios y demés.”® La Plaza Principal era el lugar en donde se
conmemoraban las fiestas religiosas, las civiles y el principal lugar comercial establecido
en la Calle del Moro (Cra. 4ta entre calle 5ta y 8va) y la Calle de la Guacamaya, (Cra. 4ta
entre calle leray calle 4ta) en donde estaban ubicados los locales y tiendas. También en
la Plaza principal, fue donde se establecié por estos afios (1930), la primera estacién de

transporte que traia y llevaba de y hacia Bucaramanga. ®

Con propiedades en la Plaza Principal y sus alrededores, se realizaron 125 compra-
ventas, 66 menos que en el barrio Las Nieves, y el valor total de estas, fue de $ 69.510
pesos, superando por mucho al valor total que arrojaron las ventas en Las Nieves. Aqui
se manejé un promedio por transaccion de $556 pesos, haciendo La Plaza principal el
sitio mas costoso y con el precio promedio mas alto en todo San Juan. En la Plaza
Principal y sus alrededores se ejecutaron 17 compra-ventas en las que se negociaron
mas de una propiedad con un valor de $16.320 pesos. La Plaza Principal contaba con un
sitio denominado San Vicente, cuyo lindero sur, era la calle por medio y el costado de la
iglesia principal, calle 4ta entre carrera 5ta y 4ta.’”® Alli se efectuaron tres transacciones
que sumaron un valor de 1.100 $ pesos, con un promedio de $ 366 pesos. En sus
alrededores, hacia el sur del municipio, en la carrera 4ta entre calle 5y 7, estaba la Calle

del Moro, una calle puramente comercial y en la cual se efectuaron 10 transacciones en

3 AH.R. UIS A.G.G. Caja 841 folio 161-165.

4 A.H.R. UIS A.G.G. Caja 608 folio 253-254.

5 A.H.R. UIS A.G.G. Caja 608 folio 127-129, 134, 195, 223, 224, 256, 257, 334, 336, 372, 373, 378, 379,
391.

76 A.H.R. UIS A.N.G. tomo 1 prot. 28.
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su mayoria locales, con un valor neto de $ 3.180 y un promedio de $ 318 pesos por

transaccion.

Con esto se confirma en San Juan, lo expuesto por Aprile, cuando menciona que el valor
significativo de las propiedades ubicadas en la Plaza Principal corresponde a que esta
zona es el lugar donde se consolida no solo lo politico y lo religioso, sino también, que
alli es el lugar en donde se encuentra ubicado y circula el dinero, en manos de los

comerciantes y de los clientes que alli arriban.”’

Figura N°6. Plaza Principal de San Juan, 1930.

Vanguardia Liberal, Domingo 16 de junio de 1996. p. 2B.

También en la zona central encontramos el barrio de Jesus hacia el occidente y detras
de la iglesia parroquial. Atractivo porque cuenta con su Plazuela de Jesus de Peralta, la
Escuela de Varones y la Capilla de Jesus Nazareno, la misma que se extingue en el afio
de 1922 luego de ser vendida por hallarse en ruinas después del terremoto del afio 1875.
Fue vendida al “Doctor Pedro Pablo Serrano G.” con previa autorizacién del “ilustrisimo

y reverendisimo sefior Obispo de la Didcesis”. En el protocolo de escritura también se

7T APRILE GNISET, Jacques. La ciudad colombiana prehispanica, de conquista e indiana. Op. Cit., p. 376-
377.
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expone, que no se podia explicar como la Comunidad Catdlica habia adquirido dicha
propiedad.” En el barrio de Jesus, se tranz6 en 49 ocasiones con un valor total de
$12.743 y con un valor promedio de $260 pesos por compra-venta. Alli se efectuaron

siete compra-ventas multiples que tuvieron un valor de $ 4.415 pesos.

Finalmente, en esta zona, tenemos a Hoyo Frio. Lindando con la Plaza Principal al sur,
esta ubicado en una de las dos zonas bajas de San Juan, entre calle 3 con carrera tercera
y carrera 6ta con calle 3. En este barrio también se encontraba parte del comercio de San
Juan en la Calle de la Guacamaya (Cra 4ta entre calle leray 4ta), y el Pasaje Silva (calle
3era entre Cra. 4ta y 6ta). Este Pasaje Silva, era la entrada del que venia de
Bucaramanga. Hoyo Frio también es denominado el barrio del Hospital, por estar ubicado
alli, el Hospital de Caridad. En este barrio se realizaron 85 transacciones con un valor de
$19.907 pesos y un promedio de $234 pesos por cada una. Alli hubo 4 transacciones

multiples con un valor de $1.310 pesos.

Algo interesante y caracteristico de esta zona centro de San Juan para estos afios de
1917-1935 es que, ademas de que el nucleo de la ciudad tiene su connotacién distinguida
de centro comercial, politico y religioso, es el lugar de habitacion de aquella parte de la

sociedad san juanera mas pudientes y que tiene mas prestancia.”

A través del “Sefior de los Milagros”, unico periédico con el que contaban los gironeses
en aguellos afios, es posible encontrarse con comentarios que ubican y sefialan la moral
y la dignidad en San Juan, discriminando el centro de la poblacion de la periferia. En uno
de sus constantes articulos en contra de los llamados “barrios guaraperos”, -de los que
pronto se hablara- se hace una observaciéon en el que ademas de menospreciar a estos
barrios, se expresa poniendo de relieve, el respeto de las personas que viven en la zona
céntrica sobre las personas que arriban de las guarapearias. Por ejemplo, en un parrafo
del Sefior de los Milagros de 1930 se comentaba que:

8 AH.R. UIS A.N.G. tomo 1 prot. 10 de 1922.
* De esto se hablara un poco mas en el cuarto capitulo, cuando se muestre la predileccion de los mas
pudientes para la ubicacién de sus propiedades.
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“En una calle muy central de la ciudad, dénde viven gentes dignas de respeto, vienen
presentandose ciertos escandalos nocturnos (refiriéndose a los borrachos que pasaban por
aquella zona)”.”®

De esta forma podemos empezar a observar que en San Juan se dio una
diferenciacion social en el espacio tal y como lo expone Aprile hablando de la ciudad

colombiana en el siglo XIX y XX:

“Se evidencia una constante, operando desde el siglo XVI hasta hoy; el proceso de
diferenciacion social del espacio urbano se impulsa por hondas, cuyo origen esta en el
centro y que, luego, se van desplazando hacia la periferia. Y, por lo tanto, siempre
encontraremos sus aspiraciones y luego sus juicios y decisiones en el origen de las
normas y edictos que rigen, tanto la zonificacién como la sectorizacién.”&

e Zona Occidental

En segundo lugar, con respecto al mayor dinamismo en el mercado de la tierra, tenemos
la zona occidental. Es la zona de los cementerios, zona alta, es el punto cardinal que se
caracteriza por ser hacia donde se expande San Juan con el impulso de la carretera a
Bucaramanga. En esta zona se hallan los barrios San Antonio, barrio Mongui, y barrio El
Llanito. San Antonio, es también el barrio del cementerio de San Isidro y del cual se
independizé el terreno que se denominaba en estos afios El Llanito. Este ultimo al final
de nuestro periodo, se consolida en barrio.” En San Antonio tuvieron lugar 43 compra-
ventas por un valor total de $ 7.640, con un promedio de $177 pesos por transaccion. En

San Antonio se realiz6 una compra-venta multiple por valor de $700 pesos.

Otro barrio alli ubicado es Mongui, es el polo occidente como lo hemos denominado por
ser uno de los barrios mas lejanos a la plaza principal. El primero de los dos polos que
hemos destacado en esta investigacién. Mongui se encuentra en la zona mas alta de San
Juan. ElI Mongui en la carrera 6ta, entre calles 3era y 6ta, es también el barrio del
Cementerio Viejo. Alli se efectuaron 38 transacciones, con un valor total de $ 4.618 pesos

7 A.H.R. UIS Periddico El Sefior de los Milagros, noviembre 29 de 1931 No. 90

80 APRILE GNISET. La ciudad colombiana prehispanica, de conquista e indiana. Op. Cit., p. 226-227.
*Todo lo concerniente a El Llanito y su consolidacion como barrio, se expondra con mas detalle en los dos
siguientes y ultimos apartados de este capitulo, 2.3 y 2.4 respectivamente.
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y un promedio por transaccion de $121 pesos. En el barrio de Mongui, se evidenciaron 8
transacciones multiples por valor de $ 1.310 pesos. El barrio El Llanito sera abordado en

los dos ultimos apartados de este capitulo.
e Los “barrios guaraperos” complemento de las Zonas Oriental y Zona Sur

La zona oriental esta conformada por dos barrios que son: Villanueva y Hoyo caliente.
Con respecto al primero, hay que decir que, Villanueva era en aquellos afios el barrio de
reciente fundacion. Segun la historiadora Ivonne Duque, Villanueva en la carrera lera, es
un barrio surgido a finales de 1800, siendo durante el periodo de su investigacion, el
quinto barrio de mas movilidad de propiedades.®! Ahora, en este periodo 1917-1935, ha
guedado relegado y es de los ultimos (ocupa el lugar 8 entre los 11 barrios). Las 26
compra-ventas alli efectuadas, tuvieron un costo de $ 6.010 pesos y un valor promedio
de $231 pesos por transaccion. Aqui se efectuaron cuatro protocolos en los que se
negociaban mas de una propiedad y cuyo valor sumo los $1.250 pesos. Villanueva, en la
Carrera 1 con calle 4, es el barrio al oriente mas lejano a la plaza principal, esta ubicado
en la parte baja de San Juan y por ello, lo hemos denominado el polo oriental de San
Juan. Respecto al segundo, Hoyo Caliente es el lugar preciso y barrio de las guaraperias.

Con respecto a los barrios denominados como “polos”, mencionados en los ultimos 4
parrafos, curiosamente a pesar de que, el polo occidental o barrio EI Mongui y el polo
oriental o barrio Villanueva, son los sitios mas lejanos con respecto a la Plaza Principal,
las casas de tapia, madera y teja tenian un promedio de entre los $ 200 y $ 250 pesos,
cifras parecidas al precio promedio que se presentd en barrios como Las Nieves u Hoyo
Frio, barrios aledafios y mas cercanos al centro de la ciudad.” Aquellos polos o barrios
mas lejanos a la plaza no son los barrios con el promedio de precio de casas de tapia

mas bajo, como si lo son los barrios guaraperos, cuyo precio, son los mas baratos de

81 DUQUE ESTUPINAN, Op. Cit., p. 11, 19, 122.
* Para ver de forma mas clara esta comparacién de precios de propiedades, recomendamos ver en el
siguiente capitulo, el cuadro nimero 10.
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San Juan.®? En parrafos siguientes, se podra entender de mejor manera el porqué de

esta situacion.

Por otra parte, La zona sur esta conformada también por dos barrios que son: La Mina 'y
La Calavera. Con respecto a La Calavera o Calvario, junto a La Mina, eran los barrios
ubicados al sur. Alli se negociaron 19 compraventas por un valor de $ 3.570 y un
promedio de $178 pesos por transaccion. Alli se realizaron dos compra-ventas multiples
que sumaron un valor de $1.100 pesos. Como vemos, estos lugares de la periferia
tuvieron como caracteristica ser mucho mas baratos y asequibles para los habitantes de

bajos recursos.

Hoyo Caliente, al oriente entre Cra 3era y lera y calle 4ta y 8va y la zona sur de San
Juan, con el barrio La Mina, entre la Cra 6tay 7may calle 6ta y 8va, conforman lo que se
llamo en estos afios en San Juan, los “barrios guaraperos”. Barrios cuyo numero de
transacciones no solo fue menor, sino que también lo fueron los precios. Encontramos
que esto no solo se dio por ubicarse mas lejos del centro de la ciudad, sino que, ademas,
alli también se presentaban practicas sociales ligadas a la moral que los hacian no bien

vistos y por ende menos valorados y valorizados.?3

Estos barrios tuvieron la caracteristica de ser el lugar donde se hallaban los juegos de
azar, las tabernas y las guarapearias. Estos lugares convivian en una sociedad de
tendencia conservadora como se quejaba la Vanguardia Liberal cuando su partido
politico perdia las elecciones y cuando a los liberales les tocaba huir por la “zambra
conservadora”.® Lugares que convivian en una ciudad cuyo Unico periédico era el
publicado por la parroquia, “El Senor de los Milagros” que constantemente divulgaba

comentarios sefalando a estos “barrios guaraperos” con frases como:

82 A.H.R UIS A.N.G. 1925 tomo 3 prot. 360; 1927 tomo 1 prot. 91; 1927 tomo 1 prot. 298; 1928 tomo 2 prot.
245; 1933 tomo 1 prot. 35; 1934 tomo 1 prot. 63; 1934 tomo 1 prot. 106; 1935 tomo 2 prot. 75; 1919 tomo
1 prot. 80; 1919 tomo 1 prot. 174; 1922 tomo 2 prot. 222; 1923 tomo 2 prot. 298; 1924 tomo 2 prot. 268;
1927 tomo 2 prot. 101; 1929 tomo 2 prot. 101; 1934 tomo 1 prot. 90.

83 De la misma forma ocurri6 en el norte de la aledafia Bucaramanga. ALVAREZ FUENTES; RUEDA
GOMEZ. Op. cit., p. 83.

84 VVanguardia Liberal 7 de noviembre de 1925 No. 1889; Vanguardia Liberal 3 de noviembre de 1925;
Vanguardia Liberal 22 de enero de 1926.
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“Otra vez la guaraperia? En nuestro pulpito de papel publicamos en meses pasados un articulito
titulado maldita sea la taberna, y esto mismo hemos titulado desde el pulpito de marmol y esta ha sido
nuestra suplica intima y constante al pie de los altares...”8%

“La guaraperia es una llaga asquerosa de la ciudad: es la sentina de los vicios; es la vergiienza de un
pueblo civilizado; es el emporio de los vicios; es la tienda del diablo, toda la gente honorable, todos
los que se interesen por el bien publico deben trabajar por darle el golpe de muerte a la guaraperia.”86

No obstante, el malestar hacia estos barrios, aquellos no eran para nada indiferentes
dentro de la sociedad san juanera y su comunidad catélica. Como ejemplo de aquella
incomodidad podemos mostrar, cuando en un articulo del “Sefor de los Milagros”, se
celebrd porque se aumento el impuesto para la guaraperia, pensando que con ello se
acababan estos lugares. También otro articulo, en el que se nombra y se ofrecen detalles

de quienes asistian o visitaban a estos barrios:

“con la muerte de la guaraperia... tal vez mueran también las borracheras de ciertos sujetos que, dada
el puesto que ocupan, deberian ser mas honorables”®’.

“el lunes pasado se exhibié vergonzosamente en las calles de Girén, la escuela de artes y oficios de
Bucaramanga. Sus alumnos grandes y chicos, bebieron cerveza, aguardiente y hasta guarapo en
Hoyo Caliente. Por eso se les vio caidos y arrastrados, que verglienza. Y estaban acompafados de
sus superiores. Y, segun se nos informa, hasta hizo acto de presencia el encargado de la Secretaria
de Educacion”®,

Ademas de aquello, estos barrios guaraperos eran los sitios de los escandalos y de los
asesinatos, cOmo se quejaba constantemente la administracion municipal.8® El que se
haya tenido que nombrar policias para el control de estos barrios, nos da cuenta de la
inseguridad que se vivia en aquellos. Para noviembre de 1920 se nombran comisarios
de policia “en los barrios de La calavera y Hoyo caliente...” debido a que “...se presentan

muchos escandalos por ser el lugar de las guaraperias”.®°

Estos aspectos, -las guaraperias, las tabernas, los borrachos, los escandalos y peleas,

los malos olores, los juegos de azar, la fealdad, las mujeres de la mala vida, en fin, el

85 Periodico El Sefior de los Milagros, noviembre 29 de 1931 No. 90.

86 Periodico El Sefior de los Milagros, septiembre 21 de 1930 No. 29.

87 Periodico El Sefior de los Milagros, octubre 4 de 1931 No. 82.

88 Periodico El Sefior de los Milagros, abril 26 de 1931 No. 59.

8 VANGUANDIA LIBERAL, Bucaramanga, jueves 19 de junio de 1930; miércoles julio 5 de 1921; miércoles
octubre 19 de 1920.

% A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 f. 244.
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emporio del vicio- sin duda, tienen que ver con la valoracion y valorizacion de Hoyo
Caliente y La Mina. Sin embargo, estos barrios contaban con la legitimidad por parte de
la administracion departamental, ya que, desde la gobernacién se promulgé la Ley de
restriccién de distancias que, en su art. 5 de la ordenanza 15 de 1917 promulgaba la
aceptacion de la adecuacion de sitios como estos, si cumplian en mantenerse a
doscientos metros de distancia, de establecimientos como “...escuelas, o institutos de
educacion o beneficencia, cuarteles, mercados, plazas y parques o jardines publicos”.%*
Estos barrios cumplian con esa condicion y la logica de ubicarlos lejos de las “gentes

dignas de respeto”.”

Las caracteristicas de aquellos “barrios guaraperos” nos indican sobre la vida citadina y
cotidiana de San Juan hasta bien entrado el siglo XX, en que, a falta de establecimientos
como bancos, teatros, restaurantes, cafés, y otros sitios de esparcimiento, se hacia
resistencia al cambio que ya se presentaba en otras ciudades como Bucaramanga.

Infortunadamente, para 1935 San Juan no mostraba estos sintomas de “progreso”.%?

En Hoyo Caliente, al oriente de la ciudad, en la otra parte baja de San Juan, se
efectuaron 45 transacciones con un valor de $ 21550. En Hoyo Caliente se
realizaron 3 transacciones mudltiples por un valor de $13000. Estas tres
transacciones no fueron tenidas en cuenta para el promedio de las propiedades
tranzadas, debido a que se trataban de lotes de terreno con un precio muy alto que,
distorsionaban el promedio de las edificaciones. De manera que, el promedio por

transacciéon en Hoyo Caliente fue de $203 pesos.

e Zona Norte

91 A H.R. UIS A.G.G. Caja 816 f. 825. En el barrio La Calavera, junto a La Mina, también fue detectada una
guaraperia.
*Un caso parecido acontecio en la capital colombiana mucho antes y hacia el final del siglo XIX, como lo
menciona Rodrigo Mejia Pavony, ubicando en las lejanias del paisaje o en la zona de la periferia los sitios
de esparcimiento. MEJIA PAVONY, German Rodrigo. Los afios del cambio Historia urbana de Bogota 1820
—1910. Bogota: Centro editorial Javeriano, 2000. p. 169.
92 ibid., p. 169.
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En ultimo lugar, tenemos la zona norte. Detras del Hospital, en la calle primera entre
carrera tercera y cuarta, se halla el barrio conocido como La Ceiba. Alli se hicieron 18
transacciones mas, con un valor de $9.100 pesos y un promedio de 505 pesos cada una,
lo que hace de La Ceiba, una de las zonas con el promedio de transaccion mas costosa
de la ciudad, junto con las de la Plaza Principal. Sus propiedades eran costosas porque
se trataba de predios grandes como terrenos y lotes de terreno con casas de bahareque

que, ademas, poseian cultivos de pan coger.®3

El Hospital de Caridad como elemento urbanistico, siguié desarrollandose y en los afios
de 1.927 y 1.928 adquirieron dos cuadras de tierra en este sitio de La Ceiba. Estas fueron
una donaciéon del sefior Fermin Gil y se destinaron para adecuar instalaciones del

Hospital de caridad.®*

Finalmente, tenemos las propiedades en donde no se especificaba su ubicacion. En los
protocolos se anunciaban estas propiedades como “...dentro del plano de esta poblacion
de Girén”. Estas compra-ventas fueron en total 64 y su valor total fue de $ 21.413 pesos
con un promedio de $334 por transaccion. También hacia el perimetro urbano se hall6 el
sitio denominado Extramuros, en donde se negociaron 6 transacciones con un valor de $
7.350 pesos y un valor promedio de $ 1.225 por transaccion. Los precios en extramuros
fueron altos porque las propiedades alli eran terrenos de extension grande y con
anexidades como los cultivos de pan coger. En extramuros se realizé una compra-venta
multiple con valor de $ 1.250 pesos. Existieron también protocolos en donde se anunciaba
solo la calle o la carrera de la propiedad. Estas representaron 19 transacciones con un
valor de $12.840 pesos y un promedio de $ 675 pesos por cada una.

Asi las cosas, tal como se describe atras, las transacciones en San Juan se concentraron
en la zona centro, quedando en ultimo lugar la zona de la periferia especificamente la
“zona guarapera”. En la primera zona, se hallaban recogidas las actividades religiosas,

politicas, estaban ubicadas la estacion de transporte a Bucaramanga, el mercado de

% AH.R. UIS A.N.G. 1917 tomo 2 prot. 217; 1919 tomo 2 prot. 223; 1919 tomo 2 prot. 281; 1919 tomo 2
prot. 308.
% AH.R. UIS A.N.G. 1927 tomo 1 prot. 92; tomo 1 1928 prot. 141.
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viveres, asi como también, toda clase de comercio y la clase social mas pudiente. Alli se
realizaban dia tras dia las actividades fundamentales para la vida de cada san juanero
mientras que, en la segunda, era posible hallar lo relacionado con el ocio de la época,
variedad de trago -aguardiente, guarapo, cerveza- los juegos de azar y hasta mujeres de

mala vida.

Paralelo a ello, se evidencido que, en esta ultima zona, el valor promedio de las
transacciones disminuye notablemente. Es la zona guarapera en los barrios Hoyo
Caliente y La Mina en donde, se ve claramente una discriminacion social -debido a las
practicas sociales alli ejercidas- que es constantemente sefialada no solo por las
actividades alli efectuadas sino también, por lo que origina el expendio de diversidad de
bebidas embriagantes, los juegos que terminaban en escandalos, asi como la reputacién

de los hombres y las mujeres que frecuentaban a estos barrios.

2.3. Morfologia de las propiedades en el casco urbano de San Juan por
zona 1917- 1935

Vistas las caracteristicas por las que era posible reconocer las zonas y los barrios en el
gue se distribuyeron las compra-ventas en San Juan durante nuestro periodo de estudio,
en este apartado se dara cuenta del tipo de edificaciones que se podia encontrar en cada
una de estas zonas y barrios. Con esto se podra observar la fisonomia que tuvo San
Juan, asi como también, el uso que se le dio a la propiedad por barrio y zona durante

estos afos.

Para empezar, hay que mencionar que, durante estos afios, en San Juan era posible
encontrar gran variedad en la morfologia de las propiedades. Con la intencién de que el
ejercicio sea practico, hemos decidido hacer un listado con el nombre de las propiedades
gue hemos encontrado en el casco urbano de San Juan e identificarlas por medio de

abreviaturas, lo que nos permitira definirlas mas rapidamente.
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Cuadro N°5. Tipologia de la propiedad en el casco urbano de San Juan Girén, 1917-1935

Descripcion de las Abreviatura del tipo de c teristi
propiedades propiedad aracteristicas
Con morfologia de tapia, se
caracterizo por su tamafio
Casa c. pequeno y no tener ninguna

anexidad. Es decir, no tenia ni
solar, ni lugar especial para
cocina.

Los edificios de tapia requerian
un albafiil especializado para su
construccion, varios ayudantes
u obreros y bastante tiempo
para su levantamiento. Esto,
Casa tapia, madera y teja c.t.m.t. sumado a la consecucién de los
materiales como la teja de barro
puesta en un techo simétrico de
dos aguas, uno o dos patios,
solar y cocina, aumentaba su
costo.

Tipologia muy comdn en San
Juan en 1917-1935. Su principal
material fue el bahareque de
menos durabilidad que la tapia,
pero de facil consecucion en los
alrededores de san Juan.
Fueron las primeras
edificaciones que se
establecieron en San Juan. Sus
materiales eran recogidos del
ambiente natural que ofrecian
Casa pajiza c.p. los alrededores y, por ende, su
bajo costo. Para 1917-1935,
eran vistas como casas para
pobres. Generalmente, las c.p.
se hallaron en La Mina y
Calavera, zona guarapera.®®

La mediagua era la mitad de
una casa de dos aguas o c.t.m.t.
Esta variacién de mediagua no
incluia a la tapia pisada, por
ende, es un inmueble de menor
calidad y més barato.

Fueron propiedades
generalmente obtenidos de la

Casa, bahareque, palos y teja c.bh.p.t.

Mediagua tapia, madera y teja md.t.m.t.

Mediagua bahareque, palos y teja md.bh.p.t.

Lote de tierra I.t.

9% ESPINOSA, Carlos. Crecimiento urbanistico de Bucaramanga 1850-1900. Tesis pregrado.
Bucaramanga. UIS, 1996. pp. 19-35.
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divisién de otro predio con
destino a construccion.
Generalmente, no poseia
ningun tipo de anexidad. En El
Llanito y La Ceiba, algunos lotes
ya tenian edificios de habitacion.

Terreno

Extension de tierra cuya
principal caracteristica fue su
mediano o gran tamafio.
Generalmente, encontramos
gue la ubicacion de estos
terrenos fue en extramuros.
Aquellos terrenos generalmente
poseian cultivos, casas,
caneyes que los hacian
productivos. Por estas razones
su costo fue alto.

Cuadra de tierra

La encontramos como una
porcién de tierra de mediano
tamafio. Las encontramos
dentro del plano urbano, sin ser
productivas, es decir, no
encontramos la inclusion de
sementeras ni pastos dentro de
esta tipologia. Infortunadamente
no tenemos medida alguna.
Solo sabemos que la C. hacia
parte de una manzana.

Faja de tierra

f.t.

Es una porcién de tierra cuya
extension era pequeiia.
También fue llamada lote y
pedazo de solar.%

Globo de tierra

g.t.

Es una fraccion de tierra de
tamafio mediano. Encontramos
al g.t. conformado en ocasiones
por uno o mas solares o lotes a
diferencia del t. y la C, que
nunca encontramos constituidos
por otra propiedad. Esta
propiedad se hallo
principalmente en Las Nieves.

Solar

Era una fraccién de tierra que,
en ocasiones, tuvo cultivos de
pan coger y crianza de animales
siendo parte de una casa.
Durante nuestro periodo, estos
solares fueron separados de sus
casas para ser construidos.

% A.H.R. UIS A.N.G. 1927 tomo 3 prot. 278.




Fueron habitaciones con salida
Local L. a la calle que generalmente se
hallaron en la zona central.

Habitacion o parte de la casa
gue fue vendida a personas con
intencion de adherir a otra
Pieza p. propiedad aledafia, o como una
pequefia propiedad para
establecerse.

Fuente:
Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén.

Teniendo en cuenta lo anterior, ahora se expondra un cuadro que sintetiza la
morfologia de las propiedades que se podian hallar en los diferentes barrios de San
Juan durante 1917-1935.
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Cuadro N°6. Fisonomia de las propiedades en los barrios de San Juan 1917-1935
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Fuente:
Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén.
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Teniendo en cuenta el tipo de propiedad urbana negociada en San Juan a principios
del siglo XX, se advierten tres puntos relevantes: el primero es que, por estos afos
de 1917-1935, San Juan se identifica por tener casas de bahareque (c.bh.) en casi
todos los barrios. Que haya edificaciones en los barrios de San Juan con este tipo de
materiales en las primeras décadas del siglo XX, cuando se podia tener acceso al
adobe e incluso al cemento, es algo que genera curiosidad. Este es un tema que ha

sido discutido por cientificos sociales muy reconocidos.

Uno de los investigadores de mas renombre dentro del campo de la historia urbana
en Colombia, Jacques Aprile, en su texto “La ciudad colombiana prehispanica, de
conquista e indiana” escribe que esto puede ser visto como una “quietud colonial”.®’
Aquello debido a que la utilizacion de estos materiales (bahareque y palos) fue muy
comun en las construcciones durante el periodo de sometimiento espanol. El pensar
gue las ciudades latinoamericanas que llegaron al siglo XX con rasgos coloniales
como el tipo de edificaciones de bahareque permanecieron detenidas a través de los
afos, fue un aspecto que llego a ser reflexionado igualmente por José Luis Romero.
El historiador denomind a este aspecto bajo el titulo de “ciudades dormidas”
refiriéndose a las ciudades latinoamericanas que llegaron al siglo XX con poco
cambio, es decir, con la arquitectura heredada de la colonia, el mismo trazado urbano,
el mismo plano en damero, y con la perduracion de su sociedad identificada por no

tener nuevas ocupaciones entre sus habitantes.%

Sin embargo, el hecho de que San Juan haya llegado al afio 1935 con edificaciones
que incluian el bahareque, la madera y la paja, materiales tipicos como ya se dijo del
periodo colonial, no hace de San Juan una ciudad paralizada en el tiempo y esto es
relativo. Al respecto, Mejia Pavony afirma que, la continuidad en la fisonomia de una

ciudad no es un indicador de que realmente esa localidad se haya congelado en el

9" APRILE GNISET. La ciudad colombiana prehispanica, de conquista e indiana. ibid., p. 369.
9% ROMERO. Op. cit., p. 259.
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tiempo. Lo que se debe tener en cuenta, segun Mejia Pavony, son los signos de
cambio que, efectivamente nos pueden mostrar, el desarrollo de las ciudades

colombianas de finales del siglo XIX y principios del siglo XX.

Mejia Pavony expone en su articulo “los itinerarios de la transformacion urbana

Bogota, 1820-1910” como algunos de estos signos de cambio los siguientes:

“...la conversion de sus plazas y plazuelas en parques; la ereccion de monumentos a los héroes
patrios y la transformacion de la ciudad en elemento simbdlico de la nueva ideologia; la
implantacion de una racionalidad positiva en la nomenclatura y el uso en ella de nombres de
personas ejemplificantes del civismo republicano; la insercion de saberes liberales en el manejo
de los asuntos urbanos; la dependencia y sujecidon de los asuntos de gobierno de la ciudad
frente al poder ejecutivo nacional; la presencia de una creciente élite comercial y la atraccién
de las élites provinciales hacia la capital; la variedad que adquirieron en la ciudad los oficios y
las profesiones; el acortamiento de las distancias...”®

Si comparamos lo expresado por Pavony, y los indicadores o signos que hemos visto
hasta ahora establecidos en San Juan como los puentes de hierro, una carretera
automoviliaria, la estacion de transportes hacia la capital santandereana, el inicio del
servicio de electricidad, podemos decir que, o que sucede en San Juan por estos
aflos, es un proceso urbano en desarrollo. Un proceso que avanza, aunque este
avance se caracterice por ir a una velocidad lenta y no se refleje en la morfologia de

sus propiedades. 10

Como segundo punto tenemos la concentracion del comercio en la zona centro de la
ciudad. Este comercio se hallaba principalmente en la Plaza Principal y sus
alrededores, en La Calle del Moro, en El Pasaje Silva, y en Las Nieves. Esto se puede
evidenciar en las fotografias de la época y en los protocolos que nos describen las
propiedades propicias para la actividad comercial, como los locales (L.) con sus
vitrinas, mesas y estantes que estaban incluidos en las compra-ventas. En la periferia
se pudo evidenciar el comercio en El Mongui y en “los barrios guaraperos”. El uso

gue se le dio a la propiedad en estos barrios fue ademas de habitacional, comercial.

%9 MEJIA PAVONY. «Los itinerarios de la transformacién urbana Bogota, 1820- 1910». Op. Cit., p. 103.
100 |pid., p. 102.
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Por lo demas, podemos decir que, en el resto de los barrios el uso que se le dio a la

propiedad fue habitacional.”

Figura N°7. Parque principal y edificios céntricos de San Juan Gir6n en 1940.

Fuente:
Donada por el sefior Ivan Villabona.

Por otra parte, y como tercer punto, se puede observar que, dentro de San Juan hubo
en estos afios, dos procesos de crecimiento urbano: el primero, fue un proceso de
compactacion y densificacion de la ciudad y dos, el de expansion de la ciudad
materializada en la adicion de 3 manzanas mas en el barrio El Llanito. La
densificacion de San Juan se refleja en la compra-venta de propiedades sin
construccion alguna para su posterior edificacion y en la subdivisién de la propiedad
que hace que, una propiedad tenga mas duefios y pueda ser habitada con mayor

namero de personas. Este aspecto es clave porque nos puede sefialar el surgimiento

* Al respecto, también seria de gran conveniencia estudiar durante estos afios, la produccién en los
hogares. Sabemos gracias al historiador David Johnson que la fabricacion de sombreros decay6 a finales
del siglo pasado, pero, también sabemos que, durante las primeras décadas del S. XX, en los hogares san
juaneros existieron fabriquines de tabacos, cigarrillos y alfareria.
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de nuevas propiedades y manzanas, y contrastar con el estancamiento del perimetro

de la ciudad, en términos de un crecimiento hacia el interior del municipio.

Como muestra de esta subdivision de la propiedad y densificacion de la ciudad,
miremos el barrio de Las Nieves que fue donde mas transacciones se hicieron durante
el periodo. En Las Nieves, barrio de la zona centro, fue donde principalmente y con
mayor determinacién se presentd el fendbmeno de subdivision. En el barrio Las
Nieves, se tranzaron 209 propiedades en 198 transacciones, construidas con distintos
materiales, pero también encontramos que alli se tranzaron, lotes de terreno y globos

de tierra sin construccion alguna.

En este barrio se negociaron en su mayoria casas de tapia, madera y teja (c.t.m.t.)
siendo estas 134 propiedades tranzadas. Existian también edificaciones mas
sencillas, pues encontramos que se negociaron alli 25 mediaguas de tapia madera y
teja (md.t.m.t.), 7 casas de bahareque, palos y teja (c.bh.m.t.), lugares para el
comercio como 6 locales (L) y hasta 1 pieza (p). 1%

En cuanto a las propiedades sin ninguna edificacion, tenemos que en Las Nieves se
negociaron 8 lotes de terreno (l.t.), 3 terrenos (t.), 4 globos de tierra (g.t.) y 21 solares
(s.). De acuerdo con los datos obtenidos, tenemos que, 28 fueron las propiedades
fragmentadas en Las Nieves. Podemos ver como se segregaron a sus respectivas
casas 21 solares, de los cuales dos de ellos no se tranzaron completos sino solo una
parte.%? Asi mismo, se negocidé una pieza,'®® 4 casas de tapia madera y teja también
fueron subdivididas,'®* una casa de bahareque, madera y teja también fue vendida

en su mitad,'%® y un lote de terreno también fue fragmentado a su mitad.1%

101 A.H.R. UIS A.N.G. 1935 tomo 2 prot. 89 f. folio 370-373 en este protocolo se nos indica que la ubicacion
de este local se encuentra en Las Nieves mas exactamente en la parte de la Calle del Moro.

102 A H.R. UIS A.N.G. 1925 tomo 2 prot. 160; A.H.R. UIS A.N.G. 1933 tomo 1 prot. 1.

103 AH.R. UIS A.N.G. 1920 tomo 1 prot. 245.

104 A H.R. UIS A.N.G. 1921 tomo 2 prot. 101; A.H.R. UIS A.N.G. 1923 tomo 2 prot. 193; A.H.R. UIS A.N.G.
1923 tomo 2 prot. 222; A.H.R. UIS A.N.G. 1924 tomo 2 prot. 227.

105 A H.R. UIS A.N.G. 1931 tomo 1 prot. 118.

106 A H.R. UIS A.N.G. 1923 tomo 2 prot. 353.

58



Cuadro N°7. Propiedades subdivididas en el casco urbano de San Juan 1917-1935

Zonas BARRIO FISONOMIA DE LA PROPIEDAD
S. c.t.m.t. p. c.bh.p.t. I.t.
1 | Central Las Nieves 21 4 1 1 1
2 | Central Plaza Principal 1 6 1 1
(Alrededores)
3 | Oriente Hoyo Caliente 10
4 | Occidente Mongui 7
5 | Occidente San Antonio 3
6 | Oriente Villanueva 3
7 | Sur El Calvario 1
TOTAL 46 10 2 2 1
Fuente:

Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén. En
su mayoria, los solares en el cuadro fueron separados de sus respectivas casas. Dos solares en Las
Nieves fueron divididos.107

El anterior cuadro expone que aquella subdivision se realizé en los afios de 1917-
1935 principalmente en la zona central, con Las Nieves y Alrededores de la Plaza
Principal, seguido por los barrios de la zona occidente. Esto no es casualidad,
recordemos que aquellos barrios y aquellas zonas, son precisamente los que tienen
mayor demanda, mayormente valorizados teniendo en cuenta el mayor precio
promedio y son mas valorados o mejor vistos por la comunidad. Con respecto a la
zona oriente, recordemos que, segun Duque, fue la zona hacia donde recientemente
se habia expandido San Juan. Para estos afios, aun existian propiedades sin

edificacion alli.

Por otra parte, nos asombra, dado este fenébmeno de fragmentacion de la propiedad,
compactacion de la poblacién en la propiedad en el sentido que existieron mas
duefios para un solo inmueble, y la existencia de propiedades sin construccién como
lotes, globos, cuadras etc., que este espacio libre y la subdivision de los inmuebles,

no se convirtié en obstaculo para que San Juan se expandiera por estos afios como

107 AH.R. UIS A.N.G. 1925 tomo 2 prot. 160; A.H.R. UIS A.N.G. 1933 tomo 1 prot. 1.
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ya hemos dicho. Podemos ver, de manera clara a través del anterior cuadro 7 que,
San Juan tuvo durante este periodo y en la mayor parte de sus barrios, suficiente
espacio libre representado en lotes, globos de tierra, cuadras de tierra, incluso
terrenos dentro de la zona urbana para la ubicaciébn y creacion de nuevas

habitaciones.

Este fendmeno de fragmentacion de la propiedad, como obstaculo para la expansion
de la ciudad en estos afos, ha sido sefialado para otros casos en Colombia,
sobresaliendo la capital del pais, caso para el cual German Mejia Pavony expone

que:

“...la expansion en superficie se vio afectada... por una constante tendencia a la subdivision de las
viviendas... y ... por el fuerte movimiento edificador al interior de las manzanas que existian escasa o
nulamente urbanizadas...”%08,

Entonces, ¢Cudles fueron las principales razones para que, contando con todo ese
espacio para crear edificaciones dentro de San Juan, los san juaneros hayan decidido

expandir la superficie del municipio, consolidando el barrio El Llanito?

De manera preliminar podemos mencionar 4 razones para que esto sucediera. Estas
razones seran descritas respectivamente en el siguiente apartado: 1) Los precios
maodicos con que se conseguian las propiedades en El Llanito, el nuevo barrio de San
Juan que surge consoliddndose en estos afios y cuyo trazo, fue afiadido de manera
perfecta al damero colonial. 2) Debido al fendmeno de acumulacién de la propiedad por
parte de un sector de la poblacion san juanera que concentré bajo su dominio una parte
considerable de las propiedades de la zona central como veremos con un poco mas de
detalle en el cuarto apartado. 3) Al crecimiento demogréfico. Segun nuestros célculos,
realizados teniendo en cuenta los censos de 1912 y 1938, en San Juan se registré un
crecimiento poblacional de 1.4% promedio anual. Y finalmente la razon de mas peso, 4)
Los fenbmenos naturales, esencialmente las fuertes y duraderas lluvias que, aunque rara

vez acontecian, San Juan no estaba preparado para soportar, lo que hizo a causa de las

108 MEJIA PAVONY. Los itinerarios de la transformacion urbana Bogota, 1820-1910 Op. cit., p. 115.
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inundaciones, que un considerable numero de san juaneros tomara la decision de
trasladarse de barrio. A continuacion, veremos la forma en que los san juaneros

asumieron la expansion del municipio.

2.4 CRECIMIENTO DEL CASCO URBANO DE SAN JUAN HACIA LA
ZONA OCCIDENTAL. EL CASO DEL BARRIO EL LLANITO

Hacia 1905, y solo 12 afios atras del periodo que enmarca esta investigacion, lo que
se entendia como El Llanito, era un sitio, un lugar dentro del barrio San Antonio. La
historiadora Duque descubrié que, en el barrio San Antonio, se hallaban tres sitios,
La Ensefianza, el Altico de Pavén y El Llanito.1® ¢ Cudles fueron las razones para
qgue se diera un impulso definitivo hacia la consolidacién del barrio El Llanito en San

Juan durante los afios 1917-19357

Algunas premisas existentes para tener en cuenta son: durante su investigacion,
Duque encontr6 que, en el barrio San Antonio, los sitios conocidos como el Altico de
Pavon, La Ensefianza y El Llanito, terminaron siendo un solo lugar que en definitiva
terminaria denominandose barrio El Llanito.!*® También que El Llanito, durante la
época de estudio de Duque, se encuentra en octavo lugar en numero de
transacciones, detras en importancia dentro del mercado inmobiliario, del barrio
Villanueva, lugar hacia donde se expandié San Juan en ese tiempo. En nuestro
periodo, Villanueva pierde importancia, pero El Llanito se sostiene sobresaliente.'!
Para nuestros afos de estudio, aunque las transacciones cayeron en un 20% con
respecto al periodo estudiado por la historiadora, el barrio El Llanito sigue
manteniendo su octavo lugar de importancia dentro del mercado inmobiliario (Ver

cuadro 3).

109 DUQUE. Op. Cit., p. 17.
110 |bid., p. 11, 17.
111 |bid., p. 11.
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Una de las razones para que El Llanito mantuviera su atractivo dentro del mercado
de la tierra en San Juan, se debi6 gracias a que alli, en El Llanito, se conseguian
precios mas madicos, tal y como lo expresa la Vanguardia Liberal el jueves 21 de

enero de 1932 cuando ese dia se publico:

“El Llanito es un campo plano, situado en parte alta, fresca e higiénica. Los lotes pueden adquirirse a
muy bajo precio...”112,

El tema de los buenos precios en El Llanito, también se puede corroborar con
nuestros datos. Alli se podia encontrar una c.t.m.t. en $50 pesos en 1935 al final de
nuestro periodo.!*® Exceptuando a los barrios guaraperos, las c.t.m.t. del barrio El
Llanito son las mas baratas como se podra observar en el préximo capitulo,

especificamente en el cuadro 10.

Ahora bien, tal y como lo hemos visto hasta el momento, a pesar de que, en San Juan
existia durante estos afios, y en los diferentes barrios, lotes, terrenos, globos y
cuadras de tierra sin edificacion alguna, y a pesar de que se fragmentaban las
propiedades, el nUmero de propietarios duefios de los inmuebles dentro del plano
urbano de San Juan, no creci6, todo lo contrario, disminuyeron. Segun el censo del
afo de 1912, el numero de propietarios duefios de la tierra en el casco urbano de San
Juan, era de 413 y 20 afos después, cuando revisamos la lista de contribuyentes
para el impuesto predial urbano 1932-1933, estos eran aproximadamente 380. Esto
es, ademas, una evidencia que nos lleva a pensar que seguramente debido al lento
desarrollo econémico de San Juany a la crisis econdmica de estos afios, algunos san
juaneros tuvieron que vender sus propiedades y otros aprovecharon para comprarlas,
lo que propicié también la acumulacién de la propiedad principalmente en la zona

central, mas rentable -como se vera en el apartado 4- pero mas costoso; lo que hizo

112 vVanguardia Liberal 21 de enero de 1932 No. 3795.

113 A.H.R. UIS A.N.G. 1935 tomo 2 prot. 104. Hay que advertir que predios mas grandes como las cuadras
de tierra y los terrenos, tienden a ser mas costosos, por lo tanto, inflan el precio promedio de la propiedad
en este barrio.
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también que la gente de menos recursos hubiera visto la oportunidad de acceder a

una propiedad en El Llanito, mas barato.

Entonces, ademas de la acumulacién de la propiedad por parte de algunos habitantes
-principalmente en la zona centro- y los precios modicos en El Llanito, este barrio se
fue convirtiendo también en un lugar para cubrir la necesidad de habitacion producto
de la presion que se genero a raiz del crecimiento demogréfico. Los censos realizados
durante estos afios nos muestran que la poblacion san juanera, se encuentra en
constante incremento. El siguiente cuadro nos da a conocer las cifras segun los
censos de 1912, 1918, 1925y 1938.

Cuadro 8. Censos realizados en San Juan Girén entre 1912 y 1938

ANO DEL
CENSO No. de Habitantes
1912 5898
1918 7881
1928 8220
1938 10744
Fuente:
Elaboracion propia basado en la Gaceta de Santander en su nimero 5391 expedido el 1 de marzo de
1929.

Pero, ¢Por qué San Juan se expandié y siguié edificandose hacia la zona nor-
occidente y no hacia la zona sur-oriental, tal y como hubiera sido posible cuando en
1919, Dofa Helena Valdivieso lote6 el terreno llamado Rio Frio? Hay que decir que,
de estos lotes se vendieron durante nuestro periodo, el lote nUmero uno, nimero

ocho, y nueve, de los diez lotes en que fue fraccionado este terreno.'4

Dos fueron las principales razones: La primera es que, hacia el sur y oriente, se
encuentra el Rio de Oro, el cual genera dificultades para los habitantes en épocas de
invierno. La segunda, y la mas fuerte razén, es debido a los atributos del nor-

occidente, que muestra que, el lugar o el terreno en donde se estaba consolidando El

114 AH.R. UIS AN.G. 1919 tomo 2 prot. 329.
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Llanito, posee la “via automoviliaria” a Bucaramanga con puentes de hierro sobre la
Quebrada Macanas y el Rio de Oro. En esta parte, es preciso resaltar nuevamente,
que esta via automoviliaria, conduce a la capital departamental, centro politico y
economico de la regién, a donde llegaban las demandadas mercancias extranjeras y
a donde los san juaneros, llevaban sus productos. Asi lo describe el informe al

Consejo Municipal, firmado por el alcalde Don Francisco Reyes en 1934:

“El comercio de este municipio esta destinado Unicamente a la venta de los articulos que cultiva la
cual hace en la plaza de Bucaramanga.”'15

Ademas de estas razones, en 1931 tuvo lugar en San Juan una catastrofe natural
que también influyé en la consolidaciéon del barrio.” EI martes 20 de octubre, La

Vanguardia Liberal titulaba: “47 casas destruidas y varios muertos en Giron” 116, Con

varios subtitulos que anunciaban:

“El torrencial aguacero de ayer- Doscientas personas sin pan ni abrigo estan hospedadas en la casa
consistorial- La quebrada de “Las Nieves” se salié de madre llegando hasta la plaza principal- El
pueblo atemorizado saca la imagen del Sefior de los Milagros- Los estragos causados por la corriente
destructora-".

Esta catastrofe, una avalancha producida por la fuerte lluvia que empez6 el domingo
18 de octubre en las horas de la noche, dejé muy afectada la parte baja y oriental del
pueblo, mas exactamente el barrio Hoyo Caliente, en donde, con letras de la

M

Vanguardia, se puede describir que, “El desastre fue completo...” “...mas de treinta
familias que habitaban en este sitio quedaron en completa y en absoluta miseria.” En
total, las pérdidas que se tuvieron ascendieron a los 150.000 pesos, que incluyen 47
casas totalmente destruidas y varias afectadas. Solo se hallaron dos cadaveres

quedando un sin nimero de desaparecidos.

115 A H.R. UIS A.G.G. Caja 825 folio 320.

*Este es un aspecto que se podra profundizar y abordar con mayor amplitud en posteriores investigaciones,
al igual que los demas fenébmenos naturales que aqui se nombran.

116 Vanguardia Liberal 20 de octubre de 1931 No. 3717.
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Figura N°8. Edificaciones aledafias al barrio Hoyo Caliente, destruidas por la corriente de la
quebrada Las Nieves en la avalancha de 1931

Fuente:
Periddico Sefior de los Milagros. Noviembre 15 de 1931. No. 88 p. 317.

El Concejo Municipal de la época, resolvié tres cosas: declarar la fecha como una de
las més nefandas en la historia de San Juan, elevar telegraficamente comunicacion
con las camaras legislativas y el presidente en busca de ayuda inmediata.''’ La
respuesta a la tragedia se resumié en dos aspectos: La reubicacion de los
damnificados y la canalizacion a la quebrada de Las Nieves.

117 Vanguardia Liberal 25 de octubre de 1931 No. 3722
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Figura N°9. Puente San Benito después de la avalancha

uet:
Periddico Sefior de los Milagros. Noviembre 15 de 1931. No. 88 p. 319.

El 10 de mayo de 1932 se habla de la canalizacion de la quebrada Las Nieves con
diez mil pesos que aportd el gobierno nacional como auxilio para San Juan.'!® Para
el 31 de diciembre de 1933, el sefior alcalde don Francisco Reyes, le relaciona en su
informe al sefior Prefecto de la provincia, los adelantos que tiene dicha obra y que,

para ese instante, estan los trabajos adelantados en dos terceras partes.*®

En cuanto a la situacion de los damnificados, se resolvié segun podemos observar a
través de La Vanguardia fundando el nuevo barrio, El Llanito debido a las siguientes

ventajas

“El Llanito es un campo plano, situado en parte alta, fresca e higiénica.” “Los lotes pueden adquirirse
a muy bajo precio...” “...Hoyo Caliente se dejaria inhabitado con lo que ganarian mucho los habitantes
pues es bien sabido que este barrio es el mas caliente y el menos higiénico de la poblacién.” Y

finalmente porque El Llanito esta “... a la salida para esta ciudad” (Bucaramanga)lzo.

A partir de aquello, al afio siguiente de 1932, el Llanito sigui6 tranzando propiedades,
mientras que, en Hoyo Caliente, en el afio posterior a la avalancha, no registré

ninguna transaccion.

118 VVanguardia Liberal 13 de mayo de 1932 No. 3892.
119 A H.R. UIS A.G.G. Caja 842. F.140.
120 \Vanguardia Liberal 21 de enero de 1932 No. 3795.
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Finalmente, podemos decir que, en El Llanito, se realizaron 38 compra-ventas en las
cuales, se tranzaron 51 propiedades. 36 de estas propiedades, es decir, el 72%,
fueron lotes, predios cuya finalidad pudo haber sido la construccién de habitacion tal
como se puede observar en el siguiente cuadro. El que el porcentaje del loteo hubiera
sido tan alto, es una evidencia del crecimiento de esta zona, la oferta que se brindaba
desde alli, y la consolidacion en marcha del barrio. Asi es posible observar en el

siguiente cuadro.

Cuadro N°9. Tipos de propiedad en el barrio El Llanito 1917-1935

Propiedad Cantidades
c.t.m.t. 6
md.t.m.t. 2
c.bh.pj. 5
c.bh.p.t. 2
t. 11
I.t. 17
S. 6
g.t. 2
Total: 51

Fuente:
Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de
Giron.

Si dejamos a un lado 2 propiedades, 2 I.t. cuyo valor es $2500 y $800 pesos debido
a su tamafo y anexidades que los hace asi de costosos, tenemos que las 36
transacciones restantes en El Llanito tuvieron un valor total de $5.025 para un

promedio de $139 pesos por transaccion.

Generalidades

En este capitulo cuyo objetivo principal fue hacer un anélisis a la movilidad de la tierra

urbana de San Juan 1917-1935, nos fue posible detectar la distribucion de las

compra—ventas de propiedades por zonas (Centro, occidental, oriental, sur, norte)
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con la particularidad de que cada una de estas, poseia sus propias caracteristicas
que la hicieron acreedora de una mayor o menor demanda, asi como también, de un

mayor 0 menor precio promedio en sus propiedades.

En términos de esta intensidad en las transacciones por zonas y por barrios, resulta
curioso el tema de la valoracion de estos lugares por parte de la comunidad san
juanera. Los barrios guaraperos resultan el mejor ejemplo para demostrar esta
afirmacién. Los barrios guaraperos, resultaron tener caracteristicas que los hacia ser
mal vistos por los habitantes, lo que conllevd a que fueran categorizados como los
de edificaciones mas baratas y menos pretendidas. Este fendmeno de valoracion
social de los barrios detectado en San Juan en estos afos, al no ser indagado de
forma rigurosa en este texto, queda pendiente como tema o problema para una futura

investigacion.

Asi también, se logré observar el crecimiento por expansion registrada por estos
aflos en San Juan, y la consolidacién del barrio El Llanito producida principalmente
por la avalancha de 1931, a la construccion de la carretera automoviliaria iniciada
desde comienzos de la década de 1920y la relacion comercial y politica que se tenia

con la capital santandereana.
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3. PRINCIPALES ASPECTOS QUE AFECTARON EL DESARROLLO DE
LAS COMPRA-VENTAS Y EL PRECIO DE LA PROPIEDAD EN EL
CASCO URBANO DE SAN JUAN ENTRE 1917-1935

Hasta el momento, se ha logrado determinar las zonas y los barrios en donde se han
desarrollado las transacciones. Ahora, el objetivo de este capitulo serd el analisis de los
precios de la propiedad en aquellos lugares ya identificados de la parte urbana de San
Juan. En cuanto a la estructura del capitulo, en su inicio se expondra un cuadro con los
precios promedio aproximados de la propiedad en San Juan segun las zonas y los barrios
durante el periodo 1917-1935. Esto nos permitirA hacernos una panoramica, asi sea
superficial, de la cuantia de los inmuebles en aquellos afios. Seguidamente, con mas
detalle, describiremos los principales aspectos que influyeron y que afectaron el
desarrollo del mercado de la tierra y el precio de la propiedad en San Juan en cada una
de las fases en las que se ha dividido esta investigacion.

Por otra parte, al empezar a revisar el tema de las transacciones y el precio pagado por
los san juaneros en las compra-ventas de propiedades, logramos darnos cuenta de dos
cosas: una es que el numero de transacciones fue menor con respecto al periodo 1886-
1905 estudiado por Duque y dos, que algunas de esas transacciones, no se pagaron al
momento de efectuarse la compra-venta. El pago de estas ultimas transacciones se llevo
a cabo a cuotas tal y como también ocurri6 en la investigacion realizada por la
historiadora. En cuanto a la demanda de los predios, entre 1917 y 1935 en San Juan se
realizaron 854 compra-ventas mientras en el periodo estudiado por la historiadora, se
efectuaron 1063, un 20% mas que en el nuestro.'?! Siguiendo a Aprile, quien compara al
mercado de la tierra con un termémetro que puede medir la economia, podemos inferir
que, en San Juan las primeras décadas del siglo XX fueron de un menor dinamismo

econdmico con respecto al final del siglo anterior.*??

121 DUQUE ESTUPINAN. Op. Cit., p. 8.
122 APRILE GNISET. La ciudad colombiana prehispanica, de conquista e indiana. Op. Cit., p. 376.
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Por la via mencionada del pago por cuotas, se pudo observar que, durante 1917-1935,
21 propiedades (2,5% del total) estuvieron hipotecadas, que en 14 de estos casos de
hipoteca (68% de las 21 propiedades hipotecadas), los compradores asumieron el pago
de la deuda por la cual la propiedad estaba comprometida, asi como en 5 transacciones
(23%) la hipoteca se encontraba a favor del comprador, quien dio el excedente o
simplemente se quedd con la propiedad para saldar la deuda o la hipoteca.'?® En tan solo
dos transacciones, el duefio vendedor, se comprometié a pagar la deuda.?* Esto también
es un reflejo que nos indica menor dindmica de la economia san juanera durante estos
afios, tal como lo indica el historiador Marco Palacios!?®> cuando expone, cémo la hipoteca
se podia convertir a principios del siglo XX en un golpe crénico para la sociedad en
tiempos de crisis econémicas rebajando las posibilidades para que los duefios pudieran
saldar la deuda y retomar la propiedad.

En el periodo que manejo la historiadora Duque, la cifra de transacciones que incluian
hipoteca en la propiedad fue mayor, llegando a la cifra de 163 transacciones, (un
aproximado al 5% del total de todas las transacciones), y aunque Duque no expone los
resultados de estos gravamenes, si se cancelaron o no, lo cierto es que podemos inferir
de acuerdo con nuestros datos, el riesgo de la hipoteca en la propiedad en estos afios
(1917-1935), y que la motivacion de los traspasos de estas propiedades hipotecadas,
fueron precisamente las deudas que estaban respaldadas por aquellos inmuebles

indicandonos dificultad para poder cumplir con el empréstito.12°

123 A H.R. UIS A.N.G. 1917 tomo 2 prot. 147 ; A.H.R. UIS A.N.G. 1917 tomo 2 prot. 185 ; A.H.R. UIS AN.G.
1918 tomo 1 prot. 10 ; A.-H.R. UIS A.N.G. 1918 tomo 1 prot. 28 ; A.H.R. UIS A.N.G. 1919 tomo 1 prot. 153
; A.H.R. UIS A.N.G. 1919 tomo 2 prot. 308 ; A.H.R. UIS A.N.G. 1920 tomo 2 prot. 360 ; A.H.R. UIS A.N.G.
1923 tomo 2 prot. 237 ; A.H.R. UIS A.N.G. 1923 tomo 2 prot. 307 ; A.H.R. UIS A.N.G. 1925 tomo 2 prot.
267 ; A.H.R. UIS A.N.G. 1929 tomo 1 prot. 144 ; A.H.R. UIS A.N.G. 1929 tomo 2 prot. 258 ; A.H.R. UIS
A.N.G. 1931 tomo 1 prot. 13 ; A.H.R. UIS A.N.G. 1933 tomo 1 prot. 77 ; AH.R. UIS A.N.G. 1922 tomo 1
prot. 95 ; A.H.R. UIS A.N.G. 1926 tomo 1 prot. 110 ; A.H.R. UIS A.N.G. 1929 tomo 2 prot. 270 ; A.H.R. UIS
A.N.G. 1931 tomo 1 prot. 51 ; A.H.R. UIS A.N.G. 1932 tomo 1 prot. 65

124 A H.R. UIS AN.G. 1920 tomo 2 prot. 314 ; A H.R. UIS A.N.G. 1927 tomo 3 prot. 213

125 pPALACIOS, Marco. El café en Colombia, (1850-1970) Una historia econémica social y politica. Bogota,
Ed. Presencia 1979. Pag. 114

126 DUQUE ESTUPINAN. Op. cit., p. 121.
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Por otro lado, y para empezar a hablar especificamente de los precios de la tierra dentro
del casco urbano de San Juan, a través del siguiente cuadro podemos hacer algunas
relaciones que tienen que ver con el valor de los inmuebles en 1917-1935. Tengamos en
cuenta lo ya constatado en el anterior capitulo y la importancia en los factores ubicacion,
caracterizacion del barrio, practicas sociales alli ejercidas y tamafio del predio. Asi
también, es posible gracias al siguiente cuadro, observar la relacion entre los materiales
de las distintas edificaciones y los precios, siendo las c.t.m.t. las construcciones que
requerian mas técnica, tiempo en su establecimiento, mejores materiales y por ende su
tendencia a un mayor precio.'?’ Advertimos que, el precio que ofrecemos es solo un

promedio aproximado sobre el valor de la propiedad para los afios que indagamos.

127 |bid., p. 22-24, 75-76, 87, 92, 100.
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Cuadro N°10. Pecio promedio de las propiedades en los barrios de san Juan 1917-1935
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Fuente
Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén
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A través del cuadro anterior, que compara los precios promedio de cada propiedad en
cada barrio y zona, podemos ver que sobresalen algunas particularidades:

La primera es que, los precios mas altos de las propiedades tienen relacion con las zonas
que obtuvieron el mayor numero de transacciones o las zonas de mayor demanda. A su
vez, estos precios mas altos coincidieron con los barrios mejor valorados o bien vistos
por los san juaneros, es decir, la zona central. Este acontecimiento tuvo su
contraposicion, en las construcciones de los barrios guaraperos que son las de menor

precio.

Otra particularidad es que, las casas con mayor técnica y materiales mas resistentes
(c.t.m.t.), son las mas costosas. Entre estas construcciones, las de la Plaza Principal son
las de mayor precio. Para adquirir una c.t.m.t. en la Plaza Principal, un san juanero debia
poseer en promedio $1000 pesos. Esto tiene que ver también con el tamafio de la
propiedad, puesto que eran las que poseian el perimetro mas grande de la ciudad, asi
como también, en algunas ocasiones, estas propiedades poseian hasta dos pisos o
plantas. En los datos obtenidos por nosotros, en ningn otro sitio de San Juan se hallé
esta caracteristica de edificaciones con dos plantas. Al respecto, Aprile menciona esto

como un indicador de precio que proviene desde la colonia.

“En los contratos de compraventa la altura de la casa y la naturaleza de su techo, son las Unicas
indicaciones que permiten identificar su calidad y legitimar su precio.”128

Asi mismo, otras propiedades como los terrenos, cuadras de tierra, globos de tierra,
o lotes, pueden llegar a tener un precio por encima de muchas de las propiedades
que se encuentran en la zona central. Asi lo vemos en el barrio La Ceiba, cuyas
propiedades, en su mayoria, eran lotes habitados con casas de bahareque, sin
embargo, el tamafio, asi como sus anexidades, que eran cultivos de pan coger, los

valorizaron por sobre los precios de algunas de las propiedades de la zona centro.

128 APRILE GNISET. La ciudad colombiana prehispanica, de conquista e indiana. Op. Cit., p. 368.
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Empero, estos precios promedios ofrecidos en el cuadro 10, no ofrecen mayor
informacion si no pueden ser comparados con otro valor que nos permita obtener
una mayor percepcion de lo que significd el costo de las propiedades en el casco
urbano de San Juan, para los san juaneros de aquellos afios. Es por esta razén y en
busca de comprender un poco mas el precio de la propiedad, que se tiene en cuenta

al pedn en el siguiente apartado.

3.1 SALARIO DEL PEON COMO MANERA DE ACERCARNOS AL
PRECIO DE LA PROPIEDAD EN EL CASCO URBANO DE SAN JUAN
1917-1935

Gréfica N°2. Comparacion del valor de las transacciones por afio en el casco urbano de San
Juan 1917-1935
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Fuente

Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén
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Antes de empezar a desarrollar este apartado, recordemos que, el desenvolvimiento del
mercado de la tierra de San Juan en los afos 1917-1935 tuvo tres fases en funcion de
las condiciones econdmicas nacionales y regionales. Si nos fijamos en la anterior grafica
2, podemos entender mejor porqué de la escogencia de estos afios para cada fase. La
primera fase termina en 1921 con la crisis econdmica mundial en la cual Colombia se ve
afectada. En la segunda fase se destaca la llegada de los dineros obtenidos por Colombia
araiz de la escision de Panama y finalmente la fase de la gran depresion a partir de 1929.
Por esta razon, el analisis del precio de la propiedad también sera abarcado teniendo en

cuenta estas fases.

Ahora bien, un analisis detallado para entender mejor el mercado de tierras de San Juan,
deberia dar cuenta del precio del metro cuadrado por sector y por afio. Sin embargo, no
existen series estadisticas confiables y trabajar simplemente con los valores nominales
de las transacciones es un riesgo, ya que, para hacer comparables las cifras es necesario
calcular el efecto de la inflacion anual, dato que no existe. No obstante, para acercarnos
a entender el precio del suelo, se logré ubicar una medida que puede servir de una
aproximacion estandar, esta fue el salario de los peones. Es decir, en vez de calcular el
valor del metro cuadrado en precios reales, se tratdo de estimar el valor del predio en
namero de salarios mensuales del pedn. De esta manera buscamos acercarnos también,
a la percepcién que tuvieron del mercado de la tierra, los san juaneros durante estos afios
1917-1935."

Ademas de lo anterior, el salario de los peones se tuvo en cuenta porque de acuerdo con
la informacién que se reporta en los censos de 1918 y 1938, los habitantes de San Juan
se dedicaban mayoritariamente a este oficio. Hay que agregar también, que el salario de
los peones fue el salario mas comun o el que mas se obtuvo en el Archivo Histérico de
San Juan (A.G.G.) y el cual, se logré obtener para diferentes afios. Asi mismo, sera
nuestra referencia porque suponemos que es el salario de menor cuantia en el casco

urbano durante aquellos afios de 1917-1935. A continuacion, se expone un cuadro con

* Particularmente en esta parte de la investigacion, el sentido del concepto “valor” sera inclinado hacia la
precepcion que los san juaneros tuvieron del precio de las propiedades.
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este salario en los diferentes aflos que se obtuvo y en el cual, se adhiere también una
comparacion con el salario del alcalde. Para identificar al salario mensual del peén se

utilizard la abreviatura (SMP).

Cuadro N°11. Comparacion del salario del pedn y el alcalde en San Juan 1917-1935

SALARIO EN
ANO OFICIO PESOS MES
1916 PEON?*?° $15
1927 PEON?° $24
1931 PEON?3! $18
1925 ALCALDE®™?  $40
1927 ALCALDE™®  |$50
1929 ALCALDE™*  [$60

Fuente
Elaboracion propia basado en el Archivo Gubernamental de Girén y la Gaceta de Santander

Ahora bien, del anterior cuadro podemos inferir que, el salario mensual del pedén (SMP)
iba en aumento hasta el momento de la crisis del 29. Esta crisis econémica, como se
observa en la pasada grafica 2, se ve reflejado en el mercado de la tierra en el casco
urbano de San Juan a partir de 1930. A partir de ese afio de 1930, tal como sucedi6 con
el nUmero de transacciones, también el salario del pe6n de San Juan se redujo, pasando
de $24 pesos en 1927, a uno de $18 pesos en 1931 como resultado del desplome

economico.”

Con respecto al valor del salario mensual del pedén (SMP), aunque pudimos haber sido

atrevidos y calcular la cifra promedio del aumento de este salario afio por afio, nos hemos

129 Gaceta de Santander No. 5162 junio 13 de 1916. p. 4549.

130 A H.R. UIS A.G.G. 1927 Caja 793 f. 429.

131 A H.R. UIS A.G.G. 1931 Caja 841 f. 75.

132 Gaceta de Santander No. 5162 Julio 10 de 1925. p. 3215.

133 Gaceta de Santander No. 5281 junio 13 de 1927. p. 4012.

134 Gaceta de Santander No. 5386 abril 18 de 1929. p. 183.

*Incluso la recuperacién del SMP fue lenta. Nos fue posible encontrar documentos que nos indican que los
peones en San Juan, para el afio de 1937, se hallaban trabajando para la alcaldia haciendo la canalizacién
de la quebrada de Las Nieves con un salario de $21 pesos mes, $3 pesos menos de lo que devengaban
en 1927.
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abstenido de realizar tal deduccion y suposicion para evitar lo que seria una arbitrariedad
con las cifras de nuestra parte. De esta manera, al momento de realizar la comparacion
del precio de la propiedad con el valor del jornal del pedn, hemos decidido hacerlo a
través de los afios, Unicamente con los datos obtenidos como se puede observar en el

siguiente cuadro.

Cuadro N°12. Salario mensual del peén en el casco urbano de San Juan 1917-1935

AUMENTO
FASES ANO OFICIO SALARIO MENSUAL DEL ESTIMADO POR
PEON ANO EN PESOS $
FASE 1 1917 PEON $ 15 0,00 Centavos
1918 PEON $15 0,00 Centavos
1919 PEON $15 0,00 Centavos
1920 PEON $15 0,00 Centavos
1921 PEON $ 15 0,00 Centavos
FASE 2 1922 PEON $ 15 0,00 Centavos
1923 PEON $15 0,00 Centavos
1924 PEON $ 15 0,00 Centavos
1925 PEON $15 0,00 Centavos
1926 PEON $15 0,00 Centavos
1927 PEON $ 24 9 pesos
1928 PEON $ 24 9 pesos
FASE 3 1929 PEON $ 24 9 pesos
1930 PEON $ 24 9 pesos
1931 PEON $18 -6 pesos
1932 PEON $18 -6 pesos
1933 PEON $18 -6 pesos
1934 PEON $18 -6 pesos
1935 PEON $18 -6 pesos

Fuente
Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girdn

De esta manera, teniendo en cuenta los datos expuestos en este apartado,
continuaremos con el ejercicio en la busqueda de hacer un aporte en el analisis de los
precios de la propiedad en San Juan 1917-1935 y acercarnos a lo que pudo haber sido
la percepcidén de estos precios, para los peones de San Juan durante el periodo de

estudio.

77



3.2 PRINCIPALES HECHOS QUE AFECTARON EL DESARROLLO DEL
MERCADO DE LA TIERRA EN EL CASCO URBANO DE SAN JUAN Y
PRECIO DE LA PROPIEDAD EN LA FASE DE 1917 A 1921

Gréfica N°3. Valor de las transacciones en el casco urbano de San Juan de 1917 a 1921 y su
medida en SMP
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Fuente
Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girdn

Cuadro N°13. Movimiento compra-ventas por afio en el casco urbano de San Juan 1917-1921

NUMERO DE
) TRANSACCIO- | VALORS | EQWIVALEREIAEN | smp por Ao
ANO NES 1917-1921 ) 1917-1921

278 salarios

1917 46 $4.169 | mensuales $15
708 salarios

1918 54 $10.620 | mensuales $15
1024 salarios

1919 75 $15.370 | mensuales $15
1149 salarios

1920 86 $17.238 | mensuales $15
719 salarios

1921 45 $10.796 | mensuales $15

TOTAL 305 $ 58.193

Fuente

Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén.

Llama la atencion cuando se observa el anterior cuadro 12 que, el primer afio de 1917
fue un afio que registré un bajo numero de transacciones (46). A su vez, si se observa la
gréfica 3 es el afio de este periodo, que tiene una inversién infima de dinero ($4.169 —

278 SMP) y la cifra de dinero mas baja invertida durante todos los afios que abarca esta
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investigacion en compra-venta de propiedades en San Juan. A continuacion,

describiremos los sucesos que corresponden como explicacion a este hecho.

Esta gran reduccion en la dindmica del mercado de la tierra de San Juan, fue debido a
que, por un lado, la primera guerra mundial causé en la economia del pais varios efectos
gue termind por perturbar el mercado de la tierra. Para el afio de 1917, tanto el mercado
europeo como el norteamericano (USA), -hacia los cuales Colombia exportaba e
importaba productos-, habian disminuido notablemente. Para el caso del mercado
norteamericano o de los estados unidos, representaba para Colombia el 84.6% de sus
exportaciones y el 59.6% de sus importaciones'® y en el caso europeo, representaba el

16% de las exportaciones y el 39% de las importaciones.13¢

Esto significé que el estado colombiano no tuviera el dinero circulante necesario ni las
ganancias que dejaba a la poblacién el envio de sus productos al exterior. Se presento
el declive de las importaciones y con ello, el estado se quedaba sin la importante fuente
de ingresos que acarreaba de las aduanas. Los dirigentes de la época optaron por reducir
los gastos del estado, paralizaron las obras publicas, se suprimieron empleos, se crearon
mMas impuestos y se aumentaron los ya existentes, lo cual agravo el efecto depresivo

sobre la economia del pais.*®’

Por otro lado, a este contexto nacional, se suma que San Juan estaba terminando de
pasar por una plaga de langosta que inicio en 1915. Recordemos que San Juan era una
ciudad que dependia en gran medida de su produccién agricola. En el censo de 1918, se
contaban en San Juan 7781 vecinos entre hombres, mujeres y nifios de todas las edades.
De ellos, el censo expone que 2884 hombres y 382 mujeres el 42% del total de la
poblacion, se dedicaba a la “industria agricola” y 2178 mujeres y 261 hombres el 31% del

total de la poblacion, se dedicaban a los oficios domésticos. Es decir, en su mayoria, la

135 TOVAR ZAMBRANO. Op. cit., p. 46.
136 |bid., p. 47.
137 |bid., p. 43-35.
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gente del casco urbano de San Juan devengaba de la produccion en el campo que se vio

afectada por la langosta.138

Como consecuencia de la plaga, el 21 de abril de 1915 se carga el bolsillo de los san
juaneros con el impuesto para recaudar fondos y luchar contra la langosta que azotaba
los campos de la region a la vez que se hace necesario formar una “junta de extincion de
la langosta”. Junto con esto, otra forma de lucha contra la plaga fue un impuesto en
jornales sobre los predios a través del cual, todo hombre mayor de edad debia destinar
trabajos de ocho (8) horas diarias tomando en cuenta su patrimonio. El que tuviera
propiedades hasta por doscientos pesos, daria su trabajo por dos dias al mes, el vecino
cuyo patrimonio superara los doscientos pesos hasta un maximo de 500 pesos, otorgaria
cuatro 4 dias y asi sucesivamente, de acuerdo con sus propiedades y el valor de ellas.3

En el afio de 1916, la langosta aun no habia podido ser extinguida y el 7 de junio de ese
afo, se publicé en la Gaceta de Santander que la gobernacion del departamento por
medio del decreto 318, otorga nuevos auxilios a los diferentes municipios para la extincion
aquella plaga.'*° Dos meses después, el 12 de agosto de 1916, nuevamente se publico
en la Gaceta de Santander sobre el manejo e inversidén de los fondos para detener a la

langosta, fondos que no habian sido efectivos hasta el momento.4!

Examinando con detenimiento las transacciones que se efectuaron durante los afios
1915-1917, se logro observar que, el nUmero de estas compra-ventas en el casco urbano
de San Juan durante los afios en que estuvo presente la langosta (1915-1916), fue
igualmente bajo y con un similar promedio en 1917 tal y como se expresa en el siguiente

cuadro.

138 BUENDIA ACEVEDO. Op. cit., p. 881.

139 Gaceta de Santander No. 4404 miércoles 21 de abril de 1915.
140 Gaceta de Santander No. 4547 miércoles 7 de junio de 1916.

141 Gaceta de Santander No. 4404 sabado 12 de agosto de 1916.
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Cuadro N°14. Desarrollo de las transacciones durante los afios de la langosta 1915-1917 en el
casco urbano de San Juan

Promedio de
No. de transacciones  por
Afo transacciones |semestre
1915 (Jul-
Dic) 20 20
1916 43 21.05
1917 46 23
1918 54 27
1919 75 37.5

Fuente
Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girdn.

De acuerdo con los datos expuestos en el cuadro anterior, el fenébmeno de la langosta en
San Juan, perturb6 al mercado de la tierra hasta 1917, afio en el cual empieza una leve
recuperacion. Las principales consecuencias que trajo el problema de la langosta dentro
del mercado del suelo fueron no solo generar disminucién en las transacciones, sino
también, crear una disminucion en el valor total de ellas hasta el afio de 1917, tal como
se evidencia en el cuadro 13. A partir de alli, vemos que el mercado de la tierra en el
casco urbano de San Juan empieza a ser mucho mas dinamico y llega a tener la cifra de
86 transacciones -casi el doble de las realizadas en 1917-, para el afio de 1920. Para el
afio 1918, en la Gaceta de Santander, no se habla ya sobre los efectos nocivos de la
langosta. Paralelo a esto, el final de la primera guerra mundial en ese mismo afio, significé
para Colombia, que las exportaciones e importaciones retomaran hacia el alza y por ende
una recuperacién econémica, lo que Bernardo Tovar Zambrano llegé a nombrar como el

“efimero auge de la posguerra”.

Asi mismo, en la regidon ciudades como Bucaramanga, el principal socio econémico y
comercial de San Juan, a donde principalmente los san juaneros llevaban su tabaco, el
cacao Yy lo que se obtenia de oro del rio, vivié en los afnos de 1918 y 1919 la “lluvia de

oro”:142

142 ALVAREZ FUENTES; RUEDA GOMEZ. Op. cit., p. 96.
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“por el extraordinario movimiento comercial registrado y la actividad comercial en todos los
negocios”143,

Néstor Rueda y Jaime Alvarez, destacan el crecimiento, fortalecimiento de la industria
tabacalera y la fabricacion de cigarros y cigarrillos a partir de 1915, lo que sin duda
favoreci6 también a los san juaneros, por la demanda de la hoja de tabaco que desde la
capital santandereana se presentaba en especial, después de la desaparicion de la plaga

de langosta de los paisajes de San Juan.'#

Sin embargo, para el afio de 1921 el mercado de la tierra en San Juan cae de nuevo a
los niveles de 1917, con 45 transacciones. Para este momento, habia aparecido la crisis
mundial que comenz6 en el segundo semestre de 1920 llegando hasta el afio de 1921.14°
Caen de nuevo las exportaciones e importaciones con sus respectivas consecuencias
econdémicas y sociales en la nacién. De hecho, la Vanguardia Liberal El 16 de julio de
1921, hizo una reflexion acerca del alza en el costo de vida, de vivienda, y los
arrendamientos en Bucaramanga en medio de la crisis, lo que evidencia la afectacion de
este fendmeno en la regidn y otorga una explicacion a la baja del mercado de la tierra en

ese Ultimo arfio de la fase.146

Acorde con la evidencia obtenida podemos deducir que, este fue sin duda, un buen
periodo para invertir en la propiedad raiz de San Juan. Las mejores condiciones para los
peones estuvieron presentes en estos afios porque no se notd a través de los precios, un
aumento significativo en el valor de la propiedad. Si observamos nuevamente la gréafica
3, observaremos que, el aumento en el nimero de SMP invertidos en las compra-ventas
de propiedades, es producto del aumento de las transacciones realizadas y una
recuperacion progresiva en el mercado de la tierra de San Juan durante 1917,1918, 1919

y 1920. De esta forma podemos decir que, este periodo fue un lapso favorable para todos

143 VALDERRAMA BENITES, Ernesto. Real de Minas de Bucaramanga. Bucaramanga: Imprenta
Departamental, 1947. p. 358.

144 Al VAREZ FUENTES; RUEDA GOMEZ. Op. cit., p. 95.

145 TOVAR ZAMBRANO Op. Cit., p. 49.

146 Vanguardia Liberal, 16 de julio de 1921 No. 570. p. 7.
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aguellos, quienes tuvieron la intencidn y contaban con la posicion adecuada para adquirir

una propiedad.

3.3 FASE DE 1922 A 1928 AUMENTO EN EL PRECIO DE LA PROPIEDAD

Grafica N°4. Valor de las transacciones en el casco urbano de San Juan de 1922 a 1928 y su
medida en SMP
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Fuente
Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén.

Cuadro N°15. Movimiento compra-ventas por afio en el casco urbano de San Juan 1922-1928

- EQUIVALENCIA EN
_'\r'gzﬂl\'fgfc%'fo_ VALORS | NUMERO DE SALARIO PEON
N NES 1917-1921 SALARIOS DE POR ANO 1922-
ANO OBRERO 1928
821 salarios
1922 48 $12.324 | mensuales $15
940 salarios
1923 52 $14.110 | mensuales $15
497 salarios
1924 37 $7.465 | mensuales $15
1181 salarios
1925 65 $17.717 | mensuales $15
832 salarios
1926 37 $12.480 | mensuales $15
700 salarios
1927 45 $16.800 | mensuales $24
1227 salarios
1928 47 $29.460 | mensuales $24
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[ TOTAL | 331 | $110.356 | | |

Fuente
Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girdn.

De los datos ofrecidos en el cuadro anterior se desprenden principalmente dos aspectos.
Uno es la caida en el numero de transacciones que hubo en 1924 y paralelo a ello, la
disminucién de SMP invertidos en aquellas transacciones. Esto ultimo se vera mejor si
tenemos en cuenta la grafica 4. Infortunadamente, no encontramos datos relevantes para
explicarnos este fenomeno durante este afio. Es un punto que queda pendiente y que

puede ser tomado como motivo de otra investigacion.

Sin embargo, en lo que se refiere al objetivo de este capitulo, que es el precio de la
propiedad, es mas sorpresivo lo que nos indica el cuadro cuando observamos el afio de
1926. A pesar de que en 1926 la demanda por la propiedad, el nimero de transacciones
decae aun mas que la cifra obtenida en 1917 (46 transacciones), afio de la invasion de
la langosta, y que tiene la misma cantidad de transacciones que el afio de 1924, el valor
total de este numero bajo de transacciones aumentd. Es decir que, para poder efectuar
aquel numero bajo de transacciones, hubo que invertir una mayor cifra de SMP.

La anterior grafica 4 nos ayuda a observar mas claramente la diferencia. Es decir que, en
el caso del valor anual de las transacciones, se observa un alza a partir de 1926 que,
poco tuvo que ver con el nimero de transacciones realizadas por afio. Lo que nos
muestra esto es que, el incremento en el valor total de las transacciones por afio tuvo que
ver con el aumento del precio de las propiedades en San Juan. El significado de esto es
que, fue a partir de ese afio cuando se empezaron a sentir los efectos locales de la “Danza

de los Millones”. ya veremos la razon.
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Grafica N°5. Comparacion del valor total de las transacciones entre primer y segundo periodo
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Fuente
Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén.
El grafico ademas de mostrar el valor de las transacciones expone también su equivalencia en SMP.

Buscando que sea mejor observado el aumento de dinero invertido en la compra-venta
de propiedades a partir de esta segunda fase, en esta gréfica 5, se expone una
comparacién de dinero invertido entre los dos primeros periodos. Ahora, entre los afios
de 1922 a 1928, se nota que fue necesario una mayor inversiéon en nimero de SMP.
Como se menciond en el anterior parrafo, la explicacién para entender lo que sucedi6 en
el mercado de la tierra en San Juan en este segundo periodo, tiene mucho que ver con

lo que fue la “danza de los millones” que se sintetiza en los siguientes tres puntos:

e Un aumento en las exportaciones. Estas pasaron de 63.9 millones entre los afos
de 1922-1924 a 112.2 millones entre 1925-1928.

e La llegada de los 25 millones de ddélares de USA como indemnizacion por la
pérdida de Panama. 10 millones en 1923 y 5 millones anuales entre 1924 y 1926.

e Lallegada del dinero producto de los préstamos al exterior. Principalmente a partir
de 1925 a 1928. Entre el endeudamiento y el impuesto aduanero llevo al estado a

recibir de $15.7 millones de pesos en 1921 a $107.5 millones de pesos en 1928.147

147 BEJARANO AVILA, Jesls Antonio. Historia econémica de Colombia. México: siglo XXI editores, 1987.
p. 51-76.
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Estos factores, permitieron que el estado contara con fondos suficientes para invertir en
obras publicas que resultaron en fuente de empleo, combustible principal para el motor
de la economia nacional. A nivel departamental y municipal, dice Jesus A. Bejarano Avila
que, estas fracciones, empezaron a gozar de un amplio margen para emprender o
continuar inversiones publicas que se venian demandando desde tiempo atras. Entre
1923 y 1928, los ingresos departamentales aumentaron en un 150% y los municipales en
un 112%.148

En San Juan es posible evidenciar, como a partir de mediados de la década de 1920
sobresalen una serie de obras, tal y como lo advierte Bejarano Avila. En 1925 se
reanudaron las obras de la carretera automoviliaria que unid6 a San Juan con
Bucaramanga que, aunque fue realizada con fondos de la gobernacion, fue una fuente
de empleo en San Juan.*® En 1927 se proyecté una variante debido a la intensidad del
trafico.1°0 Durante estos afios también se consiguen los fondos para la construccion de
la avenida “La Ceiba”, la carretera automoviliaria San Juan a Floridablanca y para la
reparacion del camino comun a Lebrija, entre otras inversiones y proyectos que sin duda,

dieron oportunidades de empleo y dinamismo a la economia de los san juaneros.5!

Podemos observar como la Junta Municipal de Mejoras Publicas, empezé en 1926 la
gestion de un listado de trabajos entre las que sobresalen, las partidas para el arreglo de
las calles de San Juan, $1000 pesos para la reconstruccion de la calle 6, entre la carrera
5, hasta la carrera 3 con sus puentes de San José y San Benito respectivamente, sobre
la Quebrada Las Nieves.1®? La reconstruccion de La Pesa o Matadero Publico, del Puente
Baraya sobre el Rio de Oro, que esta ubicado al sur, en la carrera 4, el amurallamiento
de la quebrada de Las Nieves que, tiempo después, en 1931 no serviria de mucho para

detener la avalancha.'®® Se continué con el proyecto de electrificaciéon del municipio

148 1bid., p. 55.

149 Gaceta de Santander No. 5147. Febrero 28 de 1925. p. 85.

150 Vanguardia Liberal 11 de marzo de 1927 No. 2297.

151 Vanguardia Liberal, 25 de noviembre 1930 No. 3436 Pag. 3; A.H.R. UIS A.G.G. Caja 798 folio 378.
152 A H.R. UIS A.G.G. Caja533f.95.

153 A H.R. UIS A.G.G. Caja 533 f. 202
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contratando con la empresa “Penagos”, tiempo después se empieza a ejecutar con el
apoyo de la Asamblea Departamental, la construccién del palacio municipal con un costo
de més de $10.000 pesos. Para el primer semestre de 1926, también se pone en marcha
la colocacién de los puentes de hierro sobre la quebrada de Macanas y el Rio de Oro. En

1927 se destinaron $1741 pesos para refaccién de los caminos comunes o veredales.>*

Otro aspecto para tener en cuenta en la economia de San Juan en aquellos afios fue
que, desde Bucaramanga también es posible observar una mayor energia en la dinamica
econdémica en estos afos. Esto hizo que, desde Bucaramanga se presentara mayor
demanda de los productos de los san juaneros, en especial, del tabaco. Néstor Rueda y
Jaime Alvarez nos muestran el crecimiento de esta produccion en Bucaramanga. La
capital santandereana tuvo hasta 1915, 10 fabricas de cigarros, dos de cigarrillos, y
numerosos fabriquines, pasando en el afio 1927 a tener 33 fabricas de cigarros, 3 de

cigarrillos, y 471 fabriquines de cigarros.%°

Por otro lado, aunque no tenemos datos exactos de cuanto aumenté la poblacion en la
parte urbana de San Juan entre 1918 y 1928, debido a que los informes de los censos
de esos afios no lo discriminan, si tenemos que la poblacién de San Juan aument6 de
7881 habitantes en 1918, a 8220 en 1928.1% De esta forma, San Juan en general, tuvo
un crecimiento poblacional de 4,3% durante esa década, lo que, generé demanda de mas
espacio y habitacion ejerciendo presion sobre el valor de la propiedad e impulsando su

incremento por la necesidad de domicilio.

En resumen, podemos decir hasta este momento que, el contexto durante aquellos afios
fue para San Juan de mejores condiciones econdémicas, traducidas basicamente en mas
empleo, mejores salarios, e incremento poblacional. Aunado a esto, en esta segunda fase

se produjo un aumento de la poblacion. Estos factores fueron para nosotros los que

154 A H.R. UIS A.G.G. Caja 798 .428 ]
155 ALVAREZ FUENTES; RUEDA GOMEZ. Op. Cit., p. 130.
156 Gaceta de Santander No. 5391. Marzo 1 de 1929. p. 79
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produjeron el aumento de los precios de la propiedad en San Juan.* Esta afirmacion esta
basada en el historiador Jests Antonio Bejarano Avilal>” quien expone que estas mejores
condiciones presentadas a nivel nacional y traducidas principalmente en una mayor
cantidad de dinero circulante, causaron en Cundinamarca que el valor de la propiedad
raiz aumentara en un 45,7% entre 1923 y 1928. En nuestro caso, este aumento de precio
en la propiedad se evidencia totalmente a partir de 1926.

Finalmente podemos decir que, si comparamos esta fase con la inmediatamente anterior,
se nos indica principalmente que, en afios de crisis, bajaron las transacciones y el dinero
invertido en aquellas. Asi mismo, en afios de mayor dinamismo econdmico, se generé un
aumento de valores invertidos en las transacciones. A continuacion, revisaremos el caso
del aumento de precio de la propiedad en el casco urbano de San Juan e intentaremos
acercarnos al nivel en que se presentd este aumento en el precio sobre los san juaneros

comparando el valor de la propiedad con el salario del peon.

* Es sabido desde la ciencia econdmica, que un aumento significativo en la cantidad de dinero circulante,
asi como también el aumento de la demanda de un producto, pueden ser la causa que genere un alza en
los precios.

157 BEJARANO AVILA. La economia colombiana entre 1922 y 1929. Op. cit., p. 64.
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3.4 LOS PRECIOS DE LA PROPIEDAD RAIZ EN EL CASCO URBANO DE
SAN JUAN ANTES Y DESPUES DE 1926

Grafica N°6. Valor de las transacciones de 1917 a 1925 y de 1926 a 1935
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Fuente

Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Giron.
El gréfico muestra las cantidades invertidas antes y después de 1926.

Cuando estdbamos observando los datos recolectados, antes de empezar a escribir este
texto, nos llamao la atencion la anterior grafica. La gréafica se convirtié asi, en un primer
indicador preciso para mostrar que el aumento de los precios se presentd terminado el
afio de 1925 y absolutamente a partir de 1926. Esta grafica es demostrativa desde el
punto de vista en que la cantidad de dinero invertido en el total de las transacciones de
los afios 1926-1935, sobre pasa en un 48% al dinero invertido durante los afios 1917-
1925. Este aumento del 48% de dinero invertido, se da justo en unos afos en donde
aparece la crisis de 1929 que hace que disminuya significativamente el numero de
transacciones (como se vera en el siguiente apartado). Ese aumento del precio en la finca
raiz en el casco urbano de San Juan, se ve reflejado no solo en una vista general de la
sumatoria de valores de las transacciones antes y después de 1926 -tal como se expone
en la anterior gréafica- sino también, cuando con una vista mas especifica, se hace

seguimiento a la propiedad individual a través de los afios, logrando establecer también,
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gue el porcentaje del aumento del precio de la propiedad en el mercado de la tierra en el

casco urbano de San Juan, fue alrededor del doble.

Para demostrar nuestra afirmacion del absoluto incremento en el precio de la propiedad
en San Juan a partir de 1926, a continuacion, exponemos los precios de las c.t.m.t. con
solar, en barrios referentes de cada zona de San Juan. De esta manera, hemos elegido
el barrio que mas compraventas o demanda de propiedades haya tenido por zona. Hemos
elegido la c.t.m.t. para realizar el ejercicio, porque este tipo de edificacion se podia hallar
en todos los barrios y en mayor cantidad que cualquier otra propiedad (excepto en la zona
norte del barrio La Ceiba, puesto que alli, la propiedad que sobresale es el lote con

habitacion).

El ejercicio se ejecutara por medio de un cuadro que muestra el precio de la propiedad
antes y después de 1926. Durante el desarrollo de este ejercicio y la ejecucion del cuadro,
hemos intentado tomar propiedades que demuestren similares caracteristicas, lo cual,
nos permitira observar el precio individual de cada uno de los inmuebles tranzados. Asi
también, a través de la agrupacion de estas propiedades similares, pudimos obtener el
precio promedio que pudo alcanzar ese tipo de edificacion, para antes y después de 1926.
Sabemos que esta ejecucion no es garantia de que acertemos al 100 por ciento, sin
embargo, el ejercicio se convertird en una muestra certera de que evidentemente se
present6 un fenébmeno de alza en los precios en el mercado del suelo para aquellos afios.
Para ello, fue importante la descripcion que de los inmuebles nos detallan los protocolos

de escritura.

También hemos anexado en el cuadro, a cuanto equivalia ese promedio de la propiedad,
y a cuantos salarios de pedén mes (S.P.M.), es equiparable el precio del inmueble. Esto
con el fin de hacernos una idea de cual pudo haber sido la percepcién y afectacion del
valor por aguellos afos hacia los san juaneros. Recordemos y tengamos en cuenta que,
para 1925 el salario del pedn fue $15 pesos y para 1927 de $24 pesos. Asi las cosas, a
partir de 1926, hemos hecho la medicion del precio promedio de la c.t.m.t. teniendo en

cuenta el SMP de $24 pesos.
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Cuadro N°16. Comparacion de los precios de la c.t.m.t. durante los afios 1917-1925 y 1926-

1935 en el casco urbano de San Juan

Precios c.t.m.t. con solar en Las Nieves 1917-1935 (Zona centro)

Precios c.t.m.t. con solar 1917-1925 Precios c.t.m.t. con solar 1926-1935
100-200-150-100-150-150-200-120-150-100-100- 600-200-400-150-300-30-400-600-300-300-400-
200-80-200-200-100-200-160-100-200-300-230-100- | 600-300-400-400-250-500-600-700
200-350-200-100-100-300-200-270-200-500-100-

No. T. 34 No. T. 19
TOTAL $6.110 TOTAL $7.430
Precio promedio  $179 [ S.P.M. 12 [ Precio promedio $391 [ S.P.M. 16
Aumento de c.t.m.t. medido en SMP= 33%
Precios c.t.m.t. con solar en San Antonio 1917-1935 (Zona occidente)
Precios c.t.m.t. con solar 1917-1925 Precios c.t.m.t. con solar 1926-1935
50-50-90-100-100-70-100-150-100-180-100-200- 100-250-250-400-
No. T. 12 No. T. 4
TOTAL $1.290 TOTAL $1.000
Precio promedio  $108 [ S.P.M. 7 | Precio promedio $250 [ S.P.M. 10
Aumento de c.t.m.t. medido en SMP= 43%
Precios c.t.m.t. con solar en Hoyo Caliente 1917-1935 (Zona oriente)
Precios c.t.m.t. con solar 1917-1925 Precios c.t.m.t. con solar 1926-1935
200-100-200-100-100-100-120-200-200-200- 400-400-150-400-
No. T. 10 No. T. 4
TOTAL $1.520 TOTAL $1.350
Precio promedio  $152 [ S.P.M. 10 | Precio promedio $337 [ S.P.M. 14
Aumento de c.t.m.t. medido en SMP= 40%
Precios c.t.m.t. con solar en La Mina 1917-1935
Precios c.t.m.t. con solar 1917-1925 Precios c.t.m.t. con solar 1926-1935
50-150-140- 300-200
No. T. 3 No. T. 2
TOTAL $340 TOTAL $500
Precio promedio  $113 [ S.P.M. 8 | Precio promedio $250 [ S.P.M. 10
Aumento de c.t.m.t. medido en SMP= 25%
Precios l.t.c.bh. en La Ceiba 1917-1935
Precios c.t.m.t. con solar 1917-1925 Precios c.t.m.t. con solar 1926-1935
250-100-300-100-600 800
No. T. 5 No. T. 1
TOTAL $1.350 TOTAL $800
Precio promedio  $270 [ S.P.M. 18 | Precio promedio $800 | S.P.M. 33
Aumento de c.t.m.t. medido en SMP= 83%
Fuente

Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén.

De acuerdo con el anterior cuadro, es evidente que el precio de la propiedad después de
1926 es alrededor del doble que el precio hasta 1925 en todos los barrios.* Empero, si

comparamos aquellos precios con los datos que tenemos de lo que deveng6 el pebn para

* Esta deduccion que propone que el aumento se presentd en todos los barrios se fundamenta en que San
Juan es un asentamiento que entre 1917-1935 poseia tan solo 6 carreras y 8 calles. Es decir, San Juan en
aquellos afios es un asentamiento muy pequenio.
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cada uno de los afios 1925 y 1927 respectivamente, -ya que esta remuneracion también
aumenté como vimos mas atras- tenemos que el aumento de la propiedad en relacion
con el SMP fue de:

Cuadro N°17. Porcentaje en el aumento de la propiedad a partir de 1926 en el casco urbano de

San Juan
Zona central 33%
Zona occidental 43%
Zona oriental 40%
Zona sur 25%
Zona norte 83%
Fuente

Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Giron.

Si vemos con atencién, el aumento en el precio de la propiedad no se dio en la misma
medida o porcentaje en las diferentes zonas. De esta forma, sobresale que las
propiedades que mas aumentaron su precio fueron las de la zona norte. Esto es
comprensible debido a que, como ya se ha mencionado, alli se tranzaron propiedades
grandes como lotes de terreno con casa que incluian anexidades como acueducto o
tomas de agua desde el Rio de Oro y cultivos de pan coger que valorizaron aln mas
aquellas propiedades. No obstante, advertimos sobre la zona norte, lo dificil que fue
establecer la similitud en las propiedades porgue los protocolos de escritura no expresan
las medidas de estos inmuebles, lo que hizo imposible una comparacién deseada.
También fue dificil comparar las propiedades de la zona norte porque fueron pocas
durante el periodo. Mas facil nos result6 el andlisis de las deméas zonas, porque la
redaccion de las compra-ventas en los protocolos de escritura, son mas concretas y

expresan de mejor manera las caracteristicas de las edificaciones.

En cuanto a la valorizacion o el aumento del precio en la propiedad de la zona occidental

y la zona central, estos barrios fueron de gran demanda, como hemos visto en el apartado
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2.1. Esta gran valorizacion o aumento de precio en estas dos zonas es entendible desde
el punto de vista que, las propiedades de la zona central tienen la relevancia de estar
ubicados en lo méas cercano al nicleo de San Juan, centro politico, religioso, comercial y
de transporte* y las de la zona occidental se encontraban en el punto cardinal exacto
hacia donde se expandia San Juan y en la recién inaugurada via automoviliaria que unia
a los san juaneros con la capital departamental. Es decir, las propiedades de estas dos
zonas son las que mas otorgan rentabilidad o las que méas se valorizaron en el casco
urbano de San Juan a través de los afios. En esta zona occidental hay que recordar y
aclarar que, se exceptua El Llanito, ya que es el nuevo barrio y esta ofertando en este
momento sus propiedades. Por tal razon, es posible hallar inmuebles econémicos aun en
el final del periodo de estudio, como ya se demostré. En cuanto a la zona sur y zona
oriental, tienen los mas bajos porcentajes de valorizacion. Sin embargo, esto no es

sorprendente debido a la vision que los san juaneros tenian de los barrios guaraperos.

Por otro lado, tenemos que el aumento del salario de referencia SMP fue a partir de 1915
hasta el afio de 1927 del 60%. De esta manera, el incremento del salario del pedn no
estuvo acorde al incremento en el valor de la propiedad en San Juan que fue hasta del
100%. Por esta razon, por medio del cuadro 16, también es posible apreciar la necesidad

de un mayor numero de SMP para adquirir una propiedad después de 1926.

Asi mismo, Bejarano Avilal®® advierte que este fenémeno de alza en los precios del suelo
no solo cobijé6 a los bienes raices, sino también a otros productos como los de
subsistencia. A partir de esto, queda el problema de buscar la forma de entender de
manera mas amplia el alza de los precios vivida durante estos afos de “la danza de los

millones” en San Juan.

Finalmente, podemos agregar que, durante este segundo periodo, hubo un poco mas de

dificultad para que los peones lograran obtener o tener acceso a una propiedad debido

* Ver plano 2 para ubicar la estacién de transporte a motor creada en estos afios.
158 BEJARANO AVILA. La economia colombiana entre 1922 y 1929. Op. Cit., p. 64.
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al alza de los precios en los inmuebles.** El alza en los precios ocasion6 que menos
personas decidieran adquirir una propiedad lo cual se ve reflejado en la disminucion de
las transacciones en los ultimos afios de esta segunda fase. De igual modo, estas
condiciones sin duda favorecieron a las personas que eran duefias de varios inmuebles,
pues lograron ver como estos, a partir de 1926 elevaron sus precios, obteniendo mas
dinero por cada uno de ellos.

En resumen, el mejoramiento econdmico del pais en general, el aumento de las
posibilidades de empleo, producto de la mayor capacidad gubernamental y municipal
para invertir en obras publicas, y la ejecucion de estas, generaron en San Juan, una mejor
dindmica comercial que cobijo el mercado de la tierra ocasionando la subida del precio
del suelo.’® Esta valorizaciéon de la propiedad se conservo hasta el final de nuestro
estudio, esto se mostrard en el siguiente apartado que estudia la fase de la crisis

econdmica de 1929.

** el fendmeno de inflacidon que existid durante estos afios no queda resuelto con estos calculos. Lo que
realmente da importancia a ellos, es poner en evidencia el problema de entender de manera mas completa
el alza de los precios en este periodo. Queda pendiente pues para una préxima investigacion, este
problema del fenémeno inflacionario.

159 1bid., p. 51-69.
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3.5 EL MERCADO DE LA TIERRA EN EL CASCO URBANO DE SAN
JUAN DURANTE LA CRISIS DE 1929. FASE 1929-1935

Gréfica N°7. Valor de las transacciones en el casco urbano de San Juan de 1929 a 1935 y su
medida en SMP
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Fuente
Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén.

Cuadro N°18. Movimiento compra-ventas por afio en el casco urbano de San Juan 1929-1935

Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girdn.
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NUMERO DE ﬁgklﬂll\E/RAé%NECIA EN 8@?@'8
TRANSACCIO- VALOR $ S
N NES 1917-1921 SALARIOS DE POR ANO
ANO OBRERO 1917-1921
1929 34 $22.300 929 salarios 24
mensuales
1930 23 $8.050 335 salarios 424
mensuales
1931 30 $12.073 670 salarios $18
mensuales
1932 28 $9.610 533 salarios $18
mensuales
1933 29 $ 16.400 911 salarios $18
mensuales
1934 33 $15.785 876 salarios $18
mensuales
1935 44 $19.145 1063 salarios 418
mensuales
TOTAL 305 $ 103.363
Fuente




Como bien se conoce, el afio de 1929 es un afio coyuntural econdmicamente hablando
a nivel mundial. Se puede observar a simple vista, a través del cuadro y del grafico
anteriores, como la gran depresion del 29 es también coyuntural en el mercado de tierras
en San Juan. Es evidente el reflejo de la crisis econdmica durante esta fase, en la
tendencia a la baja del nimero de transacciones en relacidén con la dindmica que se traia
de la fase anterior en la danza de los millones, y que no vuelve a repetirse en el resto de

los afios que nos quedan.

Segun el Historiador Carlos Esteban Posada, los afios que hay entre 1929 y 1933,
enmarcaron la crisis econémica mas grave y trascendental del siglo XX en Colombia.
Sintéticamente, durante estos afios la economia del pais fue gravemente afectada por la
reduccion del comercio exterior que aminoro los importantes ingresos estatales obtenidos
de las aduanas y por una reduccién del crédito externo. Estos dineros, producto de los
empréstitos al exterior, fueron con lo que se financiaron las obras publicas que habian

generado empleo y con lo cual, se sostenia en gran medida la economia del pais.16°

En lo regional, la gran crisis toco a la capital santandereana, generando un mercado de
tierra a la baja y una crisis en la construccion.6! Aquella situacién del mercado de la tierra
en Bucaramanga solo denota recuperacién hacia el afio de 1934.16? Si buscamos una
cifra en el nUmero de transacciones que nos den muestra de una clara recuperacion del
mercado de la tierra en el casco urbano de San Juan, solo la obtendremos para el afio
de 1935. El numero de transacciones de 1935 (44 T.), por fin supera las 40 compraventas,
cifra que se asemeja un poco a los digitos de las transacciones en la fase inmediatamente

anterior (1922-1928) de mejores tiempos.

La afectacion sobre el mercado del suelo provino desde el bajonazo de la propia
economia local. En Bucaramanga la crisis se reflejé a partir de la baja del precio del café

y la caida de la produccion de cigarrillos y cigarros, que eran la fuerza de la economia en

160 POSADA. Op. cit., p. 77-87. )
161 ALVAREZ FUENTES; RUEDA GOMEZ. Op. cit., p. 129-133.
162 QVIEDO CASTRO. Op. cit., p. 110.
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la capital departamental y a donde era llevada la hoja producida en San Juan. Desde
1929 la produccidn de cigarros y cigarrillos en Bucaramanga que, era el 60% del total del
departamento decayd. Debido a esto también la demanda de la hoja esencial para su
fabricacion, afectando de manera directa la economia de los san juaneros basada

principalmente en el cultivo y comercializacién de la planta. 163

El viernes 15 de noviembre de 1929, Vanguardia Liberal, haciendo alusion a la crisis,
expuso a la region, como se sentia en Santa Fe de Bogota, aquellos momentos de

“quietud en las transacciones” producto de la crisis:

“La situacion general de los negocios en la semana que acaba de terminar fue, en términos generales,

igual a la de la semana antepasada, no obstante, el hecho de que en algunos ramos del comercio
aumenté la quietud en las transacciones, y se ha principiado a sentir los efectos de la baja general de
los precios.”

Ademas de dar cuenta como habia afectado la crisis a la capital colombiana, mas

adelante expone la tendencia de los precios de la tierra en Bucaramanga:

“Igualmente los precios de las casas y de los lotes urbanos han declinado considerablemente.
Las fincas urbanas también han bajado, pero en menores proporciones.” 164-

Ante dicha afirmacién, intentamos constatar este enunciado en San Juan y podemos
decir, de acuerdo con el seguimiento hecho que, efectivamente la gran crisis afecto -
ademas del numero de transacciones que se redujeron-, los precios de la tierra en el
casco urbano de San Juan. Estos precios, como podemos ver en el cuadro de andlisis
de la anterior fase, (ver cuadro 15) iban en ascenso desde 1926, para después de 1929
detener su incremento. Sin embargo, aunque La Vanguardia hablé de una baja en el valor
de la propiedad en Bucaramanga, entre los san juaneros que lograron vender su inmueble
en medio de la gran crisis, no es muy notable el porcentaje de la baja de los precios. Asi
que, si bien la baja en los precios de las propiedades en el casco urbano de San Juan no

es muy notable empezada la crisis del 29, es posible afirmar, que el precio de la propiedad

163 ALVAREZ FUENTES; RUEDA GOMEZ. Op. cit., p. 131.
164 Vanguardia Liberal, 15 de noviembre 1929 No. 3020 p. 3.
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se mantuvo a partir de 1926, cuando aument6 su valor, sin bajar hasta 1935

considerablemente su costo.

Sabemos gracias a Salomon Kalmanovitz que los materiales de construccion (cemento,
hierro, baldosas) bajaron en medio de la crisis en Santa Fe de Bogota, lo que pudo haber
ayudado a la baja de la propiedad raiz alli, incluso en Bucaramanga, que también utilizaba
ya estos materiales en sus edificaciones. En nuestro caso no encontramos en San Juan
ninguna propiedad que utilizara mas que la tierra, la piedra, el bahareque, la madera que
era factible encontrar en lugares aledafios.'®® De esta manera fue que la baja en los
materiales de construccion no afecté al mercado de la tierra en San Juan. Sin embargo,
de lo que, si tenemos certeza, es de la baja de los salarios de los peones -tal y como
gqueda expresado en el cuadro anterior No.16- con que tuvieron que subsistir los san
juaneros a partir de 1931, afio en el que se sentian los efectos de la crisis del 29 en el
municipio, lo que también pudo haber influido en la caida de las transacciones en tanto
que esta parte de la sociedad se restringiera mas durante esta fase, de obtener una
propiedad por disminucién en su poder adquisitivo.'66

Ahora bien, sumado a la crisis econémica, que trajo consigo que hubo menor dinero
circulante con respecto a la fase anterior, y que se sintié en el mercado de la tierra a partir
de 1930 con una tendencia a la baja en el nimero de transacciones, se presenta en este
altimo periodo, especificamente para 1931 la catastrofe natural del 19 de octubre. Se
traté de la avalancha que quedaria en la memoria de los san juaneros. Dicha avalancha
se sumo a la crisis econémica, arrasando principalmente en la zona baja al barrio Hoyo
Caliente. Este factor produjo que durante el afio siguiente (1932), no se tranzara ninguna
propiedad en el barrio Hoyo Caliente, devastado por las aguas de la quebrada Las Nieves
qgue, es su limite al sur. Aungue la avalancha ya fue mencionada en el apartado 2.4 de

este texto, es necesario mencionarla aqui de nuevo, porque es la causa por la cual, el

165 KALMANOVITZ. Op. cit., p. 301.
166 |bid., p. 283.
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mercado de la tierra se ve tan afectado en 1932 con tan solo 28 transacciones, como se

observa en el cuadro 18.

Sin embargo, la situacion de vulnerabilidad para el barrio Hoyo Caliente y sus habitantes
se resuelve cuando de inmediato, y a pesar de las controversias, es tomada la decision
de dejar a un lado las murallas, y canalizar de una vez por todas, las aguas de la quebrada

Las Nieves.

Figura N°10. Muestra de la destruccion ocasionada por la avalancha ocurrida en San Juan
Girén, 1931.

Numerosos obreros luchan por abrir nuevo cauce a la quebrada de “Las Nieves.” En el cen-
tro, sentado sobre una piedra, estd el padre Rodriguez, abnegado e infatigable servidor
de esta parroquia. '

Fuente:
Periddico Sefior de los Milagros. Noviembre 15 de 1931. No. 88 p. 321
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Figura N°11. Murallas de la quebrada Las Nieves en San Juan Girén, 1931.

-
%, X el
eg

NG D
Fuente
Foto donada por el sefior lvan Villabona.
Tiempo después de arrasado San Juan por la avalancha de 1931, se empezaron las obras de
canalizacion, que consistio principalmente en la socavacion del suelo de la quebrada. Este tema queda
pendiente para una préxima investigacion.

Finalmente, podemos decir que, lo que refleja el mercado de la tierra efectuado en el
casco urbano de San Juan en esta ultima fase de 1929-1935 fue que, la crisis de 1929
golpeo con sus consecuencias a los san juaneros hasta el afio de 1935, afio en el cual,
tenemos las primeras cifras que nos indican recuperacién econémica en tanto que, el

namero de transacciones comenz6 a aumentar, asi como el valor de aquellas.

Por otro lado, si se realiza en esta Ultima fase la comparacion del precio de la propiedad
versus salario del pedn, al parecer no solo les cuesta mas a aquellos peones adquirir una
propiedad a partir de 1926, como se vio en el analisis de la fase anterior, sino que ahora,
a partir de 1931, cuando el SMP baja, las oportunidades de lograr ser duefio de un
inmueble se hacen aun mas dificiles, debido a que la crisis hizo que se afectara su salario,

en esos afios devenga menos y el valor de la propiedad no disminuyé.
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4. CARACTERIZACION DE LOS VENDEDORES Y COMPRADORES
SOBRESALIENTES EN EL CASCO URBANO DE SAN JUAN ENTRE
1917-1935

4.1 VENDEDORES

En esta parte del trabajo vamos a presentar a los vendedores y compradores mas
destacados en el mercado de la tierra de San Juan entre 1917 y 1935. En este capitulo
se podra saber con nombre propio quienes eran los mas pudientes, o las personas mas
dindmicas en el negocio de finca raiz por estos afios en el municipio. Asi también,
veremos el papel ejecutado o como se desempefiaron algunas de estas personas dentro
del mercado de la tierra y el tamafio de capitales que se invertian en la compra-venta de

bienes inmuebles.

Antes de esto, vale la pena también aqui, hacer algunas menciones. Durante el
transcurso de estos afos de 1917-1935, el mercado de la tierra en San Juan tuvo la
caracteristica de tener muy pocas personas de otros municipios participando en él. Existe
por sobre estas primeras décadas de siglo XX, una hipoétesis que sefala la relacion de la
gente que vivia en la ciudad, con la pujanza econ6mica de aquellas urbes.
Especialmente, esta hipoétesis relaciona la pujanza con la poblacion inmigrante o

extranjera. Con respecto a esto, Salomon Kalmanovitz escribe:

“...el peso relativo de los inmigrantes en la conformacion de la burguesia local es o ha sido
considerable en el pais, abrumador en Barranquilla y descollante en Bogota, pero mucho menos
en Antioquia y en las ciudades medias. Segun Lipman en un estudio sobre el empresario
bogotano, la gran mayoria llegé después de 1933 sin capital y en un lapso corto, fueron capaces
de amasar una fortuna.6”

Antes que nada, con respecto a esta hipétesis, no es nuestra intencién en ninguna parte
de este texto, comparar a San Juan con otras ciudades mas que en la variable especifica

a la cual se refieren los ejemplos. El ejercicio de observar a San Juan a partir de esta

167 KALMANOVITZ. Op. Cit., p. 323-324.
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hipotesis es Unica y exclusivamente para describir como se cumple esta afirmacion en
nuestro objeto de estudio. Teniendo en cuenta esto, nos dimos cuenta en San Juan de
dos cosas: una es que, dentro del mercado de la tierra existi6 poca demanda o interés
de vecinos de otras ciudades y menos de inmigrantes. En las 854 transacciones, hubo
solo 48 personas de otras vecindades negociando el suelo de San Juan y ninguna con

apellidos que lo hiciera parecer extranjero.

Cuadro N°19. Foraneos en la compra-venta de tierras en el casco urbano de San Juan 1917-

1935
VECINDAD DE LOS COMPRADORES
Bucaramanga 18
Lebrija 19
Floridablanca 6
Rionegro 1
Los Santos 1
Piedecuesta 3
TOTAL 48
Fuente

Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén.

Con respecto a los inmigrantes extranjeros, si hacemos una comparacién con
Bucaramanga, alli se hallan participando en el mercado de la tierra durante estos afios,
inmigrantes turcos, sirio-libaneses, apellidos como los Najib, Habeych, Ebrat, Covelli
entre otros.'®® De esta manera, si los inmigrantes efectivamente daban un impulso
econdmico a la ciudad colombiana durante las primeras décadas del siglo XX, a través
del estudio del mercado de la tierra en el casco urbano de San Juan durante estos afios
de 1917-1935, podemos evidenciar su ausencia. Es decir que, aquellos extranjeros
tuvieron poca o nula figuracion en las compra-ventas y por ende, esta relacion de impulso

econdmico con extranjeros, tuvo muy poco alcance en la sociedad san juanera. Este poco

168 ALVAREZ FUENTES; RUEDA GOMEZ. Op. cit., p. 164.
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interés de vecinos de otras ciudades y de inmigrantes en el mercado del suelo urbano de

San Juan, es otro indicio de que la dinamica comercial de San Juan estaba en declive.

La segunda cosa de la cual pudimos darnos cuenta es que, el mercado de la tierra en
San Juan se halla en manos solo de personas y con ausencia de instituciones que se
especializaran en la compra y venta de predios como si se puede hallar en
Bucaramanga.'®® En la capital santandereana, durante las primeras décadas del siglo XX,
se pueden encontrar entes que ejercen esta actividad como los: Camacho Roldan & Van
Sickel, CIA COL., MUTUALIDAD, PUYANA & (SUC - SOC), Fomento Urbano de

Santander y Empresa Urbanizadora de Bucaramanga. 170

Por otro lado, con respecto a la participacion del pueblo san juanero en el mercado de la
tierra, a diferencia de Duque, nosotros preferimos no utilizar el término democratico, sino
mas bien, de acuerdo con los datos obtenidos, decidimos hablar de acumulacion o no

acumulacion, de concentracién o de no concentracion de la tierra.

Segun la historiadora, al empezar el siglo XX el mercado de la tierra en San Juan se
caracterizaba por ser un mercado democratico por varias razones. Resumiendo con
nuestras palabras, Duque define ese mercado del suelo como democrético porque hubo
una gran cantidad de personas participando tanto en la compra como en la venta de
propiedades sin que hubiera un grupo dominante, porque los nombres que sobresalieron
efectuando varias transacciones en el mercado de la tierra, no superaron el 12% del total
de las transacciones, porque el dinero invertido por aquellos, no supero el 14% del valor
de las transacciones y porque la tierra tuvo gran movilidad teniendo en cuenta que se
hacian transacciones con una frecuencia considerable (Duque toma en cuenta para esta
deduccién, el nimero de transacciones por afio).1’* Creemos que quiza hizo falta
especificar asi como ahondar un poco méas sobre esta afirmacion, ya que, fuentes como

los censos no son abarcados dentro de ella. Los censos nos hubieran ayudado a captar,

169 |bid. p., 68, 165.
170 OVIEDO CASTRO. Op. cit., p 36.
171 DUQUE ESTUPINAN. Op. cit., p. 116.
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de mejor forma, la dimension de la gente que participé en esos afios 1886-1905

comprando y vendiendo propiedades.

Al respecto, podemos decir que, en el casco urbano de San Juan durante 1917-1935, se
presento el fenomeno de la acumulacion de la propiedad en un determinado grupo de

habitantes. Con respecto a esta postulacion podemos ofrecer los siguientes datos:

Del 100% del total de las transacciones (854), 506 de las ventas fueron hechas por tan
solo 241 personas. Es decir, la mayoria, alrededor del 60% de las ventas, fueron hechas
por la cuarta parte, el equivalente al 28% de los vendedores. El censo de San Juan
elaborado en 1938 muestra a 5478 personas mayores de 20 afos, y en toda capacidad
laboral y de obtener una propiedad. Si solo 241 personas sobresalieron vendiendo,
tenemos que, solo alrededor del 4% de estos 5478, participoé en el mercado de la tierra
durante estos afos vendiendo de manera relevante. Si nos basamos en estas cifras,
podemos decir que, en San Juan hubo una concentracion de la propiedad en el sentido
de que, poca gente tuvo en sus manos las propiedades con las cuales se realizaron la

gran mayoria de las transacciones.

Esto también lo podemos inferir si observamos las cifras que expone el censo de 1912.
En este censo, se puede leer que el nUmero de propietarios urbanos para ese afio son
413 personas. Sin embargo, al contar los propietarios que pagan impuesto predial por
algun inmueble en la parte urbana para 1932-1933 nos damos cuenta de que son 380

personas, notandose una disminucién de mas de 30 propietarios.'’?

A propésito de las personas que participaron en el mercado de la tierra vendiendo, en
una clasificacion de los méas sobresalientes tenemos que, 13 personas vendieron en mas
de 5 ocasiones, 36 personas aparecen vendiendo en 4 0 mas ocasiones y 62 personas
aparecen vendiendo en 3 0 mas ocasiones. Teniendo en cuenta esto, y al parecernos un
punto intermedio, hemos decidido tomar a las personas que tranzaron vendiendo en mas

de 4 ocasiones durante los 19 afios de estudio, como los vendedores sobresalientes.

172 AH.R. UIS A.G.G. Caja 497 f. 58-77.
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En total, estas 36 personas vendieron en 194 ocasiones, el aproximado de 23% del total
de las ventas, casi un cuarto de las transacciones. Estos datos nos indican que, en un
buen porcentaje, los que sobresalieron en el mercado de la tierra enajenando, eran
personas que tenian un minimo de estabilidad econémica que les permitid, para nuestro
periodo, ser duefios de varias propiedades a la vez. Ademas de esto, el que solo 36
habitantes hubieran vendido el 23% de las transacciones, es un indicador de desigualdad
y concentracion en el repartimiento de la tierra en el casco urbano de San Juan durante

estos afos.

Por otro lado, al comparar estas cifras con el periodo estudiado por Duque, los
vendedores destacados en la parte urbana de San Juan fueron cinco personas, los cuales

sumaron 45 transacciones, como lo podemos ver en el siguiente cuadro.

Cuadro N°20. Principales vendedores en el casco urbano de San Juan en el periodo 1886-1905

NOMBRE VECINDAD No.T

Felipe Ordofiez San Juan 14
Gregorio Pinilla San Juan 13
Gregorio Avendario San Juan 10
Juan Nepomuceno

Valdivieso San Juan 5
Eusebio Osma San Juan 3
TOTAL 45

Fuente

DUQUE ESTUPINAN. Op. cit., p. 101-129

Infortunadamente, no podemos hacer un andlisis comparativo mas alla de los nombres,
con los datos expuestos por Duque. Esto es porque en su investigacion, la historiadora
cobija San Juan, Lebrija y Floridablanca y al hacer los cuadros en donde muestra sus
nameros, no separa las ventas hechas por los vendedores por municipio. En lugar de

eso, cuando un vendedor enajena en Lebrija y Girén a la vez, solo ofrece la ubicacion,
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pero, no separa las cifras por localidad. Por ejemplo, Ignacio Orejarena realiz6 36
transacciones en Girén, Lebrija y Bucaramanga, pero no sabemos cuantas exactamente
hizo en San Juan.'”® A continuacion, les presentamos a los principales vendedores de

propiedades urbanas en San Juan en el periodo 1917-1935.

Cuadro N°21. Vendedores sobresalientes en el casco urbano de San Juan 1917-1935

NOMBRE NOMERO DE [ ESTADO | ecmnoap | VALORDE | PROFESION U
VENDEDORES | LAST. CIVIL LAST. OFICIO
R N R T
o |
gNR[T)g,\'?IgZ 9 SAN JUAN $2.570

E(EE I?:IZSRI\\]/I%SNE 9 SAN JUAN $6.860 | Comerciantel’®
EARC"A ROQUE 7 SAN JUAN $2.530 ag‘sdpiﬁglm
URIBE GENARO 7 SAN JUAN $2.370 iﬁ)’:l';?{;‘;
2i§ﬁ\lA('J\'o 7 SAN JUAN $1.500

EGCESSL 6 SAN JUAN $940

MQE%UEZ JOSE 6 SAN JUAN $3.650 ﬁgﬁ;taem
VAR ok 6 SAN JUAN $2.250

,\RA”A\'SSSL 6 SAN JUAN $1.475 ggc'ﬁigg?gg de
SERRANO 6 SAN JUAN $550 | Politicoist
RELES CIIS 6 SAN JUAN $5.000 | Politicoe
gﬁmmiz 5 VIUDA SAN JUAN $840

173 DUQUE ESTUPINAN. Op. cit., p. 102.
174 |bid., p. 102-106.

175 A.H.R. UIS A.G.G. Caja 841 f. 70.

176 A.H.R. UIS A.G.G. Caja 497 f. 75.

177 A.H.R. UIS A.G.G. Caja 652 . 186.
178 A.H.R. UIS A.G.G. Caja 608 f. 332.
179 A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 f. 137.
180 A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 f. 387 v.
181 A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 . 72.

182 A H.R. UIS A.G.G. Caja 652 f 366.
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107

MARTINEZ a3
FRANCISCO 5 B/MANGA $4.750 | Concejal
REYES L
MALDONADO 5 SAN JUAN g545 | FOMeo Y,
FRANCISCO
RUIZ
FELISFORO 5 SAN JUAN $4.700
SERRANO Sobrestante
PEDRO ELIAS > BIMANGA $2.460 alcaldialss
SERRANO e
TRINO 5 SAN JUAN $1.970 | Guardia civil
GONZALEZ LUIS
FELIPE 5 SAN JUAN $5.700
CANCINO
ROSENDO 4 LEBRIJA $8.600
LUNA JESUS 4 SAN JUAN $945
NEGRON JOSE 4 SAN JUAN $430 | Comisariol8?
ORDONEZ Sobrestante,188
FRANCISCO 4 SAN JUAN $680 Policia 18°
ORDONEZ DE
NAVAS 4 SAN JUAN $490
PRUDENCIA
PINILLA Comerciante
DOMINGO 4 SAN JUAN $360 Licores9
PINILLA JOSE Policia
IGNACIO SAN JUAN $3.860 | Alcaldiato!
PINILLA PEDRO SAN JUAN $400
. calificador de
EIE'ZA%'I\IO‘JOSE 4 SAN JUAN $1.200 | escuela,92
concejal®
RODRIGUEZ Policia,194
MANUEL 4 SAN JUAN $510 Comisariol%
SERRANO Policia,1
CALIXTO 4 SAN JUAN $350 Comisariol%’
183 A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 f. 331.
184 A H.R. UIS A.G.G. Caja 841 f. 3.
185 A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 f. 192.
186 A H.R. UIS A.G.G. Caja 841 f. 70 v.
187 A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 . 9.
188 A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 f. 191 v.
189 A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 f. 217.
19 A H.R. UIS A.G.G. Caja 469 f. 150.
191 A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 f. 392.
192 A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 f. 243.
193 A H.R. UIS A.G.G. Caja 627 f. 72.
194 A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 f. 182.
195 A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 f. 244 v.
19 A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 f. 190.
197 AH.R. UIS A.G.G. Caja 608 f. 9v.




SERRANO JOSE Concejal,1%8
MARIA 4 SAN JUAN $630 Sobrestante. 199
SILVA
MERCEDES 4 VIUDA SAN JUAN $1.550
SILVA ANDREA 4 SAN JUAN $1.030
URIBE ANTONIO 4 SAN JUAN $1.000 | Alcalde,=®
Registrador?°?

URIBE BLAS 4 SAN JUAN $3.700
TOTAL 194 $ 80.395

Fuente

Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén.
Este cuadro indica ocupaciones que ejercieron las personas en uno o mas afios dentro del periodo.

Teniendo en cuenta el cuadro anterior, podemos constatar que, buena parte de las
personas mas dinamicas en el mercado inmobiliario de San Juan, tenian como oficio
estar ligados a la politica, ser trabajadores del municipio o ser comerciantes. En cuanto
a las zonas preferiblemente elegidas por aquellas personas para establecer sus
propiedades, podemos sefialar que la zona central cobijé el 63% de las propiedades, la
zona occidental el 20%, la zona oriental el 10%, la zona sur con el 5%, la zona norte con
el 1,5% y Girén o los protocolos que no nos ofrecen la ubicacion exacta el 0,5% como

gueda expuesto en el siguiente cuadro.

Cuadro N°22. Ubicacion por zona de las transacciones hechas por los vendedores
sobresalientes en el casco urbano de San Juan, 1917-1935

Ubicacién por zona

Zona central | Zona Or. Zona Occ. Zona Sur Zona Norte | Girén

121 Trans. 20 Trans. 38 Trans. 10 Trans. 3 Trans. 2 Trans.

(63%) (10%) (20%) (5%) (1,5%) (0,5%)
Fuente

Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Giron.

Cuando se observa la ubicacion por barrios en donde se situaban las propiedades que

tranzaron aquellos vendedores sobresalientes, vemos que tuvieron predileccion por

198 A H.R. UIS A.G.G. Caja 627 f. 72.

199 A H.R. UIS A.G.G. Caja608f.190v.

200 Gaceta de Santander No. 4548. Junio 9 de 1916.
201 Gaceta de Santander No. 4548. Junio 9 de 1916.
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ubicar sus propiedades en los barrios mas céntricos de San Juan. La gente con mas
posesiones busco con esto, obtener parte de su prestigio en relacion con la ubicacion de
sus propiedades en la cercania a la Plaza Principal, al poder politico y religioso. A esto
se le suma que, son en estos barrios centrales, en donde se obtiene mayor renta y
valorizacién, bien fuese para actividades residenciales o comerciales.??? Los barrios
Llanito, Mongui y San Antonio, en la periferia, ubicados al occidente de San Juan, fueron
también relevantes debido al fuerte vinculo de San Juan con la emergente Bucaramanga
y la construccién de la via automoviliaria que redujo la distancia entre estas. Entre estos
barrios ubicados en la zona central y en la occidental de San Juan, se reparten el 83%

de las transacciones de los vendedores sobresalientes.

Cuadro N°23. Ubicacion por barrio de las propiedades tranzadas por los vendedores
sobresalientes en San Juan 1917-1935

Barrios de las transacciones hechas zona central

Barrio Cantidad
Plaza Principal y alrededor 46 propiedades
Las Nieves 38 propiedades
Hoyo Frio 27 propiedades
Jesus 9 propiedades

Zona Occidental

Mongui 15 transacciones
Llanito 15 transacciones
San Antonio 8 transacciones

Zona Oriental

Hoyo Caliente 12 transacciones
Villanueva 8 transacciones
Zona Sur
Mina 6 transacciones
Calvario 4 transacciones
Zona Norte

202 APRILE GNISET. La ciudad colombiana siglo XIX y siglo XX. Op. Cit., p. 227-249.
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Ceiba 3 transacciones

Sin barrio especifico

Giroén 3 transacciones
TOTAL 194

Fuente
Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén.

4.2 COMPRADORES

En esta parte de la investigacion, se establecié quiénes eran las personas que
sobresalieron comprando en el mercado de la tierra en San Juan durante 1917-1935. En
este apartado, actuamos con la misma metodologia que con los vendedores
sobresalientes y tuvimos en cuenta a aquellas personas que hicieron mas de 3
transacciones. En comparacion con el cuadro de los vendedores, tenemos que, en el de
los compradores, fueron 40 las personas sobresalientes. Es decir, 4 personas mas, que
en el cuadro de los vendedores. Durante estos afios, contrario a los indagados por Duque,
los compradores no superaron por mucho a los vendedores. Este dato puede ser tomado
como otro indice que sefala mayor dinamismo comercial durante el periodo estudiado

por la historiadora.”

En cuanto a los compradores, también fue un namero reducido con respecto de la
poblacion san juanera. El censo de 1938 muestra 5478 personas mayores de 20 afios y
solo el aproximado del 10%, 573 personas, participaron durante estos afios en el mercado
de la tierra comprando alguna propiedad en el casco urbano de San Juan. Encontramos
asi, nuevamente un dato que se convierte en una evidencia mas, para sefalar que el
mercado de la tierra urbana en San Juan 1917-1935 estuvo concentrado en una parte
pequefia de la sociedad.

* En el periodo acogido por Duque, los compradores sobresalientes superaron por 26 a los vendedores
sobresalientes en nuestro periodo, los compradores y los vendedores sobresalientes son un namero
similar.
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A continuacién, se expone un cuadro con los principales compradores. Estas personas
sobresalientes compraron en 235 ocasiones, el 28% de las transacciones
aproximadamente, es decir, casi la tercera parte del total. Estas 40 personas compraron
275 propiedades, aproximadamente el 30% de las 938 tranzadas durante los 19 afos de
estudio. Esto nos demuestra que definitivamente hubo una pequefia parte de la poblacion
haciéndose a una gran porcion del mercado de la tierra en el casco urbano de San Juan,
y muy poca gente se convirtio en propietaria en estos afios. De acuerdo con esto,
podemos decir una vez mas que existié una concentracion y acumulacién de la propiedad
en San Juan en el transcurso de este periodo. Ejemplo de este aumento en la
concentracion de la propiedad podemos mencionar el caso de don Francisco Ordofiez
quien, durante nuestro periodo, progresivamente llegé a comprar 29 propiedades en las
mejores zonas del casco urbano, en los mejores barrios y con edificaciones cuya
morfologia mostraba los mejores materiales. Otro Caso parecido es, el de don Fermin

Gil, ambos casos se describiran en préximas paginas.

Cuadro N°24. Compradores sobresalientes en el casco urbano de San Juan 1917-1935.

NUMERO | ESTADO VALOR

NOMBRE DELAST. | CIVIL VECINDAD DE LAS PROFESION U OFICIO
T.

ORDONEZ
FRANCISCO 26 SAN JUAN $9220 Sobrestante, 293 Policia 204
GIL FERMIN 10 SAN JUAN $6280 | Comerciante205
REYES LUIS f45 11206
EUCEBIO 9 SAN JUAN $3800 | Politico
GARCIA ROQUE
A o SAN JUAN $3750 Sindico Hospital?
SANMIGUEL . 208
ANUNCIACION 8 SAN JUAN $1430 | Comerciante
GONZALEZ LUIS
FELIPE 8 SAN JUAN $8160

203 A\H.R. UIS A.G.G. Caja608f. 191 v.

204 A\H.R. UIS A.G.G. Caja 608 f. 217.

205 PALAU, Lisimaco. Directorio General de Colombia. Imprenta Nacional; Bogota, 1898. p. 435.
206 A H.R. UIS A.G.G. Caja 652 f. 366.

207 AH.R. UIS A.G.G. Caja 652f. 186.

208 A H.R. UIS A.G.G. Caja 469 f. 150.
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MARQUEZ JOSE
MARIA ! SAN JUAN $5100 Agente Policia?%®
URIBE GENARO | 7 SAN JUAN $2500 | Comisario Auxiliar10
PINILLA PEDRO | 7 SAN JUAN $852
GONZALEZ
PRIMO ANTONIO | / SAN JUAN $1150
NAVARRO
PEDRO JOSE 6 SAN JUAN $1590
gﬁ,\NAghLA 6 SAN JUAN $5200 | Agente Policia2!!
ORDONEZ
SANTIAGO 6 SAN JUAN $2970
EE;EiNO 5 SAN JUAN $3460 sobrestante,*?presidente
CAMILO del Concejo?3
MARTINEZ Viuda
DAMIANA > B/MANGA $825
RUEDA Presidente Concejo,?14
ENRIQUE 5 SAN JUAN $1750 tesorero de San Juan?!®
SERRANO
GABINO 5 SAN JUAN $640
REY JAVIER B/MANGA $420
SERRANO
LEOPOLDO 5 SAN JUAN $1070

i in 216 i~
URIBE LUIS 5 SAN JUAN $855 gﬁgllza?no, Policia
TORRES
MARCOS 5 LEBRIJA $3500
RODRIGUEZ .
PABLO ANTONIO | 2 SAN JUAN $1140 | Policia
ESSS&GSEENZ,TO 5 SAN JUAN $2000 | Policia ad honorem?1®
RODRIGUEZ
RAMONA S SAN JUAN $800
22550#52 4 SAN JUAN $560 | Guardia Civil?2°
MARTINEZ
BENITA 4 SAN JUAN $410

209 AH.R. UISA.G.G.
20 AH.R.UISA.G.G.
21 AH.R.UISAG.G.
22 AH.R.UISAG.G.
23 AH.R.UISA.G.G.
214 AH.R.UISA.G.G.
215 AH.R. UIS A.G.G.
216 A H.R. UIS A.G.G.
2" AH.R.UISA.G.G.
218 AH.R.UISA.G.G.
29 AH.R.UISAG.G.
20 AH.R. UISA.G.G.

Caja 608 folio 137.
Caja 608 folio 332.
Caja 648 folio 392.
Caja 648 folio 193.
Caja 466 folio 238.
Caja 848 folio 169.
Caja 648 folio 169.
Caja 648 folio 129 v.
Caja 648 folio 251 v.
Caja 608 folio 229.
Caja 608 f. 392.
Caja 841f. 70.
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SERRANO oo
CRISANTO 4 SAN JUAN $900 | Concejal
DIAZ 4 SAN JUAN $2100 | Policia?2?
CRISOSTOMO
ARIAS FELIPE SAN JUAN $650
MENDOZA
HIPOLITO 4 SAN JUAN $340
MARTINEZ VIUDA
JERONIMA 4 SAN JUAN $1660
VALDIVIESO Calificador Examenes
JESUS 4 SAN JUAN $1750 escuelas urbanas?23
TORRES JOSE
DEL CARMEN 4 SAN JUAN $2850 Comerciante224
PINILLA JOSE s
IGNACIO 4 SAN JUAN $720 | Policia
PENA JOSE LUIS SAN JUAN $376
BLANCO
JUVENAL 4 SAN JUAN $650
PRADA
RAIMUNDO 4 SAN JUAN $2000
OSORIO RAMON SAN JUAN $390
RODRIGUEZ Calificador Examenes
RITO 4 SAN JUAN $1670 escuelas urbanas?26
MARTINEZ .
SATURNINO 4 SAN JUAN $4300 | Concejal
TOTAL 235 $92788

Fuente

Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén.
Este cuadro indica las ocupaciones que ejercieron las personas en uno o mas afios dentro del periodo.

Teniendo en cuenta el cuadro anterior, podemos decir que, la otra parte de los mas
pudientes de San Juan, los compradores sobresalientes, o los adquirientes mas
dindmicos en el mercado de finca raiz, tenian como oficio casualmente, también estar

ligados a la politica, trabajar bajo sueldo del presupuesto municipal o ser comerciantes.

El mercado de la tierra para estos principales vendedores y compradores fue una
actividad por medio de la cual obtenian rentabilidad, pero a la que acompafiaban con

otros empleos. Un ejemplo de esto fue don Luis Eusebio Reyes, un politico que, durante

221 A H.R. UIS A.G.G. Caja 648 f. 129 v.
222 A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 f. 392.
223 A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 f. 252.
224 A H.R. UIS A.G.G. Caja 497 . 75.
225 A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 f. 392.
226 A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 f. 259.
227 A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 f. 392.
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nuestro periodo, logré por medio de sus compraventas ganar algo de dinero. Don Luis
Eusebio vendié predios cuya ubicacion le otorgaba la mejor valorizacién (Plaza
Principal,??8 barrio Jests?2) e invirtié en propiedades de bajo costo y en zonas marginales
que, no obstante, con el tiempo obtendrian més valor como es el caso del barrio El Llanito.
Don Luis Eusebio Compré en 9 oportunidades por un valor de $3800 pesos y vendi6 en
seis oportunidades por $5000 pesos como se puede observar a través de los cuadros

recién expuestos.

Ejemplo y resumen de su actuar, es el hecho de que en 1922 compré un terreno en El
Llanito por el precio de $100 pesos?3° y tres afios después, en 1925, lo vendié en $400

pesos.?3!

En cuanto a las zonas preferiblemente elegidas por aquellas personas para adquirir
propiedades, podemos sefialar que la zona central tuvo el 70% de las propiedades, la
zona occidental el 11%, la zona oriental el 8%, la zona sur con el 4%, la zona norte con
el 2% y Girdn o los protocolos que no nos ofrecen la ubicacion exacta el 5% como queda

expuesto en el siguiente cuadro.

Cuadro N°25. Ubicacion por zona de las transacciones hechas por los compradores
sobresalientes en el casco urbano de San Juan, 1917-1935

Ubicacién por zona
Zona Zona Zona .
Zona Or. Zona Sur Giron
central Occ. Norte
165 trans. | 19 trans. 27 trans. 9 trans. 4 trans. 11 trans.
(70%) (8%) (11%) (4%) (2%) (5%)
Fuente

Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén.

228 A.H.R. UIS A.N.G. 1934 tomo 1 prot. 20.
229 A H.R. UIS A.N.G. 1926 tomo 1 prot. 6.
230 AH.R. UIS A.N.G. 1922 tomo 1 prot. 122.
231 A H.R. UIS AN.G. 1925 tomo 1 prot. 33.
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Cuando se observa la ubicaciéon por barrios en donde se situaban las propiedades de
estos compradores sobresalientes, vemos que, al igual que la parte de los vendedores
sobresalientes, aquellos compradores tuvieron predileccion por ubicar sus propiedades
en los barrios mas céntricos de San Juan. Como ya dijimos, la gente mas adinerada o
con mas posesiones, busco con esto, obtener ademas de mayor rentabilidad, parte de su
prestigio en relacion con la ubicacion, valoracion y valorizacion de sus propiedades en la
cercania a la Plaza Principal y al poder politico y religioso.?®? Los barrios El Llanito,
Mongui y San Antonio, obtuvieron también relevancia, debido al vinculo de San Juan con
Bucaramanga y la construccion de la via automoviliaria. Entre la zona central y la zona

occidental, se reparten el 81% de las adquisiciones.

Cuadro N°26. Ubicacion por barrio de las propiedades tranzadas por los compradores
sobresalientes en San Juan 1917-1935

Barrio Cantidad
Plaza Principal y alrededor 66 transacciones
Las Nieves 71 transacciones
Hoyo Frio 23 transacciones
Jesus 5 transacciones
Zona Occidental
Mongui 9 transacciones
Llanito 15 transacciones
San Antonio 3 transacciones
Zona Oriental
Hoyo Caliente 16 transacciones
Villanueva 3 transacciones
Zona Sur
Mina 4 transacciones
Calvario 5 transacciones
Zona Norte
Ceiba 4 transacciones
Sin barrio especifico
Girén 11 transacciones
TOTAL 235

Fuente

Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén.

232 APRILE GNISET. La ciudad colombiana siglo XIX y siglo XX Op. Cit., p. 227-228.
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Finalmente podemos decir que algunos de estos vendedores y compradores
sobresalientes confluyen en las dos operaciones. Es decir, se destacaron tanto en la

venta como en la compra de propiedades.

4.3 PRINCIPALES VENDEDORES Y COMPRADORES DE
PROPIEDADES EN EL CASCO URBANOS DE SAN JUAN ENTRE 1917-

1935

Cuadro N°27

. Principales vendedores y compradores en el casco urbano de San Juan 1917-

Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girdn.
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1935
p NO. DE
NOMBRE OCUPACION NO. DE VALOR COMPRAS VALOR
VENTAS
GARCIA
ROQUE Sindico Hospital ! $2.530 9 3750
REYES LUIS .
EUCEBIO Politico 6 $5.000 9 3800
MARTINEZ Viuda de
JERONIMA comerciantes 10 $2.170 4 1660
URIBE Comisario
GENARO Auxiliar ’ $2.370 7 2500
GONZALEZ
LUIS FELIPE 5 $5.700 8 8160
TORRES
JOSE DEL 9 $6.860 4 2850
CARMEN Comerciante
MARQUEZ
JOSE MARIA | Agente Policia 6 $3.650 ! 5100
NAVARRO
PEDRO JOSE 6 $2.250 6 1590
PINILLA
PEDRO 4 $400 7 852
BLANCO
JUVENAL 6 $940 4 650
MARTINEZ
DAMIANA 5 $840 5 825
PINILLA JOSE
IGNACIO Policia 4 $3.860 4 720
TOTAL 75 $36.570 74 32457
PROMEDIO 6 $3.047 6 2704
Fuente




Como se puede ver en el cuadro anterior, fueron 12 las personas sobresalientes que
coincidieron en las dos facetas, comprando y vendiendo de manera sobresaliente. Es un
gran numero pero, es también un grupo que finalmente se convierte en otra prueba de
gue una significativa parte del suelo en el casco urbano de San Juan se encontraba

acaparado por unos pocos politicos, empleados publicos y comerciantes.

Por otro lado, otra caracteristica de aquellos vendedores y compradores fue que, todos
aquellos participaron comprando y vendiendo un numero pequefio de unidades o
propiedades. Siguiendo a Silvia Arango Cardinal, el desarrollo y lo novedoso en los
mercados de la tierra de principios del siglo XX, se da con el fendmeno de que, este
mercado se presenta con la puesta en el escenario de urbanizaciones, de barrios, villas
o fraccionamientos. En San Juan no pasa de ser un mercado que tranza con unidades o
numeros pequefios de propiedades.?33 En sintesis, en San Juan durante los afios de 1917
a 1935, lo que se puede observar es un grupo de vecinos que veian la tierra como

negocio, pero no se desempefiaron como especialistas en el tema inmobiliario.

Este modo de desemperiarse dentro del negocio inmobiliario, estuvo respaldado gracias
a que estos compradores y vendedores sobresalientes, fueron personas que se
ocupaban al comercio de otros productos o ligadas al poder politico, cuando no se
dedicaban a las dos actividades al mismo tiempo. Esa situacion les permitié tener
solvencia econémica que les ofrecia la posibilidad de retener las propiedades, sin que

tomaran la decision que ellas fueran su principal fuente de ingreso.

En cuanto a la cifra de dinero invertido por los vendedores y compradores, podemos decir
que, si bien las cifras en pesos fueron significativas para cualquier san juanero de la
época, estos mismos nimeros no son comparables con las cifras o los precios que se
manejaban en Bucaramanga. Como muestra, tenemos el caso del maximo comprador,
don Francisco Ordofiez, quien dentro de las 26 transacciones que realizo6 comprando en
San Juan, el precio mas alto que pago en el municipio, fue por una casa de tapia, madera

y teja en la Plaza Principal, el lugar mas valorizado de la ciudad, por 2000 pesos en

233 ARANGO CARDINAL. Op. Cit., 132-133.
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1929,%%* mientras que la inversiéon hecha por Ord6fiez en Bucaramanga en 1930, cuando
compré una casa en el sitio marginal y limitrofe con San Juan, especificamente en

Quebrada la Iglesia, fue de 7500 pesos.?3°

4.4 Los casos particulares de dofia Geronima, don Francisco y don
Fermin.

Los siguientes tres casos que describiremos a continuacién, tienen en comun que, todos
se encontraron vinculados de algin modo, con otras personas y familias que figuraban
también entre los compradores o vendedores de tierra sobresalientes. Este es otro indicio
que fortalece la idea de concentracion de la tierra en San Juan por una parte de la

sociedad.

e El caso particular de dofia Geronima Martinez

Como se aprecia en el cuadro 21, la principal vendedora fue Gerénima Martinez, quien
nacié en 1843 y vivi6 78 afios. Después de haber enviudado de don Antonio Cortez,?3¢
uno de los principales vendedores y compradores de tierra durante los afios que estudié
Duque?®’ (1886-1905), se casd de nuevo el 23 de noviembre de 1904 con Antonio
Martinez Montafiéz2?38 de quien también enviudé afios después. Los dos esposos que
tuvo dofia Gerénima figuran como compradores destacados durante el periodo de estudio

de Duque.?®

Dofla Geronima se convierte en un ejemplo de que los lazos matrimoniales que se

ejercieron en San Juan, llevaron a que se presentara en mas alto nivel la concentraciéon

234 A H.R. UIS A.N.G. 1929 tomo 2 prot. 238.

235 QVIEDO CASTRO. Op. cit., Pag. 41.

236 Archivo Parroquial Basilica Menor sefior de los Milagros de Girdn. Registro de Defuncion 20 de
diciembre 1921 f. 58-59.

237 DUQUE ESTUPINAN. Op. cit. Pag. 102.

238 Archivo Parroquial Basilica Menor sefior de los Milagros de Girén. Registro Matrimonial 23 de noviembre
1904 f. 167.

239 DUQUE ESTUPINAN. Op. cit., p. 108-109.
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de la tierra, pues con sus dos matrimonios, pasd a ser la heredera de todas las
propiedades de sus dos esposos. Fallecidos sus esposos, durante los ultimos 3 afios de
su vida, dofia Gerénima vendi6 en diez ocasiones, todas durante la primera fase de esta
investigacion. Empez0 las ventas de sus propiedades el 22 septiembre de 1917 con una
casa de tapia, maderay teja en alrededores de la Plaza Principal por 250 pesos, y vendio
por ultima vez el 18 de diciembre de 1921. Justo 3 dias después, el 21 de diciembre
murio.

El total de dinero que dofia Gerénima Martinez recaudé durante sus ventas fue de $2170
pesos enajenando propiedades que iban desde 5 casas de tapia, madera y teja, en
lugares como Hoyo Frio, alrededores de la Plaza Principal y Llanito, un terreno en
Extramuros con cultivo de cacao y 2 locales para tienda en el lugar exclusivo de la Calle
de la Guacamaya. Como podemos observar, las propiedades de dofia Gerénima, se

ubicaron en los mejores sitios y barrios de San Juan.

Dofia Gerénima fue un ejemplo de la vida de las mujeres en este periodo en el que,
dependian del permiso de sus esposos para muchas de sus actuaciones. Entre estas
dependencias se tenia que, para movilizar cualquier propiedad, tenian que obtener el
permiso de sus conyuges.?*® También, dofia Gerdénima es el ejemplo de cémo obtener y
mantener una posicion social comoda en San Juan. Por medio de un matrimonio, o de
enlaces familiares, se podia consolidar una vida mas comoda y hasta expandir las

posesiones como dofia Gerdnima con sus dos matrimonios.

Asi también es el caso del comerciante don Anunciacion Sanmiguel. Ademas de ser el
cuarto mayor comprador en este periodo, don Anunciacion Sanmiguel y su hija,
estuvieron presentes en los lazos familiares que se tejieron durante estos afos entre las
familias mas acomodadas de San Juan. Su hija legitima, la sefiorita Transito Sanmiguel,
se caso el 6 de febrero de 1929 con Félix Medardo Navas, hijo legitimo de la sefora

240 A H.R. UIS AN.G. 1918 tomo 2 prot. 288.
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Nieves Pinilla y don Francisco Navas.?** Don Francisco Navas estaba ligado a la
administracion politica de San Juan, se desempefié en este periodo como contribuyente
al impuesto de licores,?*? fue el inspector de policia en 1920,%43 y a partir de 1921 fue el
contador de la alcaldia de San Juan.?* Hemos de advertir también que, la familia Navas
fue en el periodo investigado por Duque, una de las mas sobresalientes en el mercado

de la tierra.?4®
e El caso particular de don Francisco Ordofiez

Ahora bien, para hablar de los principales compradores, el caso de don Fermin Gil y de
don Francisco Ordo6fiez, son casos que, sin lugar a duda, estan de relieve en nuestro
periodo. Aunque diferentes, los dos casos tienen aspectos que los hacen similares. Los
dos hombres fueron los que manejaron las mas altas sumas de dinero y quienes mas
compraron propiedades, los dos se constituyen en el ejemplo mas claro de que en San
Juan, en estos afios, existieron proyectos de inversion con objetivo de negociar con la
finca raiz pero, sobre todo, porque dichos proyectos tuvieron la caracteristica de que se
ejecutaron tranzando unidades pequefias, de entre una y dos propiedades.

Tal como se aprecia en el cuadro 24, Francisco Ordofiez fue, durante el periodo, el mayor
comprador de propiedades en San Juan. Don Francisco compré en 26 transacciones, 29
propiedades que incluian inmuebles principalmente de tipo, casa de tapia, madera y teja,
locales y solares, en barrios como Las Nieves, Hoyo Frio, en la zona central. La
historiadora Andrea Paola Oviedo, menciona también a un Francisco Ord6fiez cuando se
refiere a los compradores destacados de Bucaramanga en 1930. Segun Oviedo, don
Francisco Orddfiez compré una propiedad de alto costo ($7500 pesos) en el sector de la

quebrada de La Iglesia, en los limites de San Juan con la capital departamental.?4®

241 Archivo Parroquial Basilica Menor Sefior de los Milagros de Girén. Registro de matrimonio No. 5 de
1929 f. 130.
2422 AH.R. UIS A.G.G. Caja 469 f. 150.
243 A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 f. 242.
244 AH.R. UIS A.G.G. Caja608f. 258 v.
245 DUQUE ESTUPINAN. Op. cit., p. 143.
246 QVIEDO CASTRO,, p. 41.
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A don Francisco Ordofiez, lo encontramos contratando con el gobierno municipal de San
Juan en obras publicas en las cuales actuaba de capataz mayor. Asi fue en 1917 cuando
por medio del decreto No. 21, don Francisco Ordéfiez obtuvo un contrato otorgado por
otro Ordéfiez, don Rafael Orddiez, alcalde de San Juan en ese afio. Para ese entonces
don Francisco ejercié su contrato con un sueldo bastante alto de $36 pesos mensuales,
como Sobrestante de la obra que construiria la carretera denominada Baraya.?*’

Lo interesante de esta relacion o nexo entre don Francisco Ordofiez y don Rafael
Ordonez, es que mientras el primero fue el principal acumulador de propiedades en el
casco urbano de San Juan durante 1917-1935, el otro, es decir, a don Rafael Ordoiiez lo
encontramos en Bucaramanga negociando con bienes raices y como duefio de una

reconocida inmobiliaria.

Figura N°12. Publicidad agente comisionista

0S (!

n del int

r | Al ( Hl‘l(l"'\‘ I
bucaramanga, Calle 4a. Nos, 912 Y 014 A
o 1nteres, -

NUMERO 4.3.4.1 A\ |

Fuente
A.H.R. UIS. Revista Caras, afio 1, nimero 2 de 1938. p. 12

247 A H.R. UIS A.G.G. Caja 608 folio 191.
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Infortunadamente, fue muy poco lo que se pudo averiguar sobre Rafael Ordofiez. De esta
manera surge la necesidad de una investigacion que nos ayude a ampliar el conocimiento

sobre esta persona y nos aporte en la comprension de su actuar en la region.

Cuadro N°28. Adquisiciéon de don Francisco Ordofez en el casco urbano de San Juan 1917-
1935.

Adquisicion del maximo comprador de San Juan 1917-1935
Afo Sitio Precio $ Morfologia propiedad Cant. Prop.
1918 Hoyo Caliente $80 c.t.m.t. 1
1918 Hoyo Caliente $200 c.t.m.t. 1
1919 Nieves $300 c.t.m.t. 1
1921 Nieves $350 c.t.m.t. 1
1923 Hoyo Caliente $200 c.t.m.t. 1
1924 Hoyo Caliente $80 c.t.m.t. 1
1924 Hoyo Caliente $100 S. 1
1924 Guacamaya $300 L. 1
1925 Hoyo Frio $150 c.t.m.t. 1
1925 Nieves $200 c.t.m.t. 1
1925 Nieves $10 S. 1
1925 Hoyo Frio $500 c.t.m.t. 1
1925 Nieves $100 c.bh.p.p. 1
1925 Hoyo Caliente $150 c.t.m.t. 1
1925 Nieves $800 c.t.m.t. 1
1926 Calle Moro $200 L. 1
1927 Calvario $100 c.t.m.t. 1
1928 Hoyo Caliente $200 S. 1
1928 Llanito $300 I.t. 2
1929 Plaza Principal?*8 $2.000 c.t.m.t. 1
1929 Guacamaya $600 L. 1
1933 Nieves $300 S. 2
1934 Calle Moro $300 L. 2
1935 Hoyo Caliente $200 c.t.m.t. 1
1935 Gir6n249 $1.300 c.t.m.t. 1

248 A H.R. UIS A.N.G. 1929 tomo 2 prot. 238. Esta propiedad tiene como anexidad, un motor de 10 caballos
de fuerza, una piladora de arroz, una tostadora y un molino de café.

249 A H.R. UIS A.N.G. 1935 tomo 1 prot. 32. Esta casa tiene como anexidades, un solar, dos patios y dos
locales.

122



1935 Nieves $200 c.t.m.t. 1

TOTALES $9.220 29

Fuente
Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén.

Finalmente, podemos decir que, don Francisco Orddéfiez comprd, en su mayoria, en
sectores centrales en donde se valoriz6 mas la propiedad. Alli se puede observar

claramente que su intencion era obtener ganancia.

e EL CASO PARTICULAR DE DON FERMIN GIL

El caso de don Fermin Gil, es otro caso especial debido a que fue un habitante de San
Juan que, aunque no sobresali6 como vendedor dentro del mercado de la tierra de la
ciudad, tuvo mucho que ver en la movilizacion de la propiedad actuando como

acumulador.

Don Fermin Lorenzo Gil Ortiz, segundo mayor comprador, fue uno de los habitantes mas
representativos en la historia de San Juan a finales del 1800 y las primeras décadas de
1900, debido a su injerencia en la economia de aquel pueblo. A sus 30 afios, don Fermin
Gil lleg6 a ser uno de los comerciantes més destacados de la region, al lado de otros
como los Moller, Harker, Ogliastri, Clausen, Goelkel, Languenbach, Phillips, Larsen y
Cadena, pertenecientes también a este gremio, pero de la capital santandereana. Asi lo
podemos observar en la revista Directorio General de Colombia cuando expone los
personajes mas sobresalientes del departamento.?>°

Fue hijo de familia pudiente que desempefiaba roles en la administracion politica de San
Juan. Por parte de su madre tuvo un pariente llamado José Ortiz, reconocido negociante
y prestamista, quien para finales de 1800 fue presidente del Concejo y alcalde de la
ciudad. Nacié de manera legitima el 7 de julio de 1851 como descendiente del matrimonio
celebrado entre José Ignacio Gil y Ramona Ortiz, y se casé en la parroquia de San Juan

Bautista de Girdn, cuando tenia 34 afios con la sefiorita Emiliana Reyes Reyes, de 19

25 PALAU. Op. cit., p. 435.
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afios. Un matrimonio con permiso de sus padres, ya que, para este periodo, la mayoria
de edad se alcanzaba a los 22.2°1 Hay que decir que el apellido Reyes era un apellido
notable en San Juan y sobresali6 dentro del mercado de la tierra, sobre todo en las
compras. Incluso a partir de 1930, cargos tan importantes como el alcalde de los
gironeses fue de este apellido y ejercido por don Francisco Reyes. Emiliana Reyes fue
hija de Clementina Reyes y Joaquin Reyes, uno de los vendedores sobresalientes en el
periodo que estudié Duque.?*? Claramente, este matrimonio es otra muestra del vinculo
0 lazos que existia entre las distintas familias sobresalientes de San Juan. Claramente,
estas relaciones se constituian con el objetivo de conservar o seguir la costumbre de
relacionarse con buenas familias, asi como de fortalecer y expandir su posicion
sobresaliente en la ciudad.?>® Casos como el de dofia Gerénima y el de dofia Emilia, nos
muestran a San Juan como una sociedad conservadoray tradicional en el que las familias

mas acomodadas buscaban estar emparentadas.

El dia 7 de febrero de 1927 muere su esposa Emilia Reyes Reyes a causa de las
dolencias producidas por un fuerte golpe en su humanidad, e inmediatamente don Fermin
toma la decisidon de hacer su testamento. En este, se expone gque a falta de herederos y
de no haber tenido hijos, decide hacer donacién de sus bienes a las personas mas
allegadas a él. Entre aquellas personas se encuentran algunos de sus empleados,
amigos, el Hospital de Caridad y el doctor Julio Valdivieso, quien se hizo cargo del
cuidado de don Fermin hasta el final. A partir de ahi, se increment6 su debilidad senil y
como presintiendo sus ultimos dias en este mundo, resuelve el 7 de mayo de 1928

redactar su ultima voluntad.

251 Archivo Parroquial Basilica Menor Sefior de los Milagros de Girdn. Registro de Bautismo de 1928 f. 93.
252 DUQUE ESTUPINAN. Op. cit., P. 139.

253 Archivo Parroquial Basilica Menor Sefior de los Milagros de Giron. Registro de Defuncién No. 547 de
1927 f. 169.
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Cuadro N°29. Propiedades donadas por Fermin Gil en el casco urbano de San Juan

Ubicacion de las propiedades de don Fermin Gil
Barrio
Hoyo Frio 10 Zona central
Plaza principal y alrededor 9
Calle del Moro 1
Pasaje Silva 1
Las Nieves 3
Jesus 3
San Antonio 2 Zona occidente
Ceiba 7 Zona norte
Girén 3
TOTAL 39 propiedades.

Fuente

Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén.

Solo en propiedades dej6 mas de 58 inmuebles, 39 de ellos ubicados en las mejores
zonas del casco urbano de San Juan, y 27 propiedades en la zona central, como se puede
observar en el cuadro anterior. De todas aquellas propiedades,?>* ninguna fue a la Iglesia
Catolica, como podia ser costumbre que ocurriera en aquella épocay como si lo hizo don
Pedro Antonio Dominguez quien, otorgd a la parroquia un terreno rural para la
construccion de la capilla de Motozo en el area rural de San Juan.?®® Segin Duque,
aquellos predios de Motozo, fueron los mas costosos de la parte rural, con un promedio
de $937 pesos cada uno, debido a la abundancia hidrica y que Motozo se encontraba,

en el camino a Sogamoso y al Puerto de Marta.?>¢

El 17 de agosto de 1928 es redactado su registro de defuncién en la Parroquia San Juan
Bautista de San Juan. Sin embargo, su cuerpo no es sepultado en el pueblo donde pasé

sus 77 afios de existencia. En lugar de aquello, fue trasladado al Cementerio Universal

254A H.R. UIS A.N.G. 1927 tomo 1 prot. 92; 1928 tomo 2 prot. 141.
%5 AH.R. UIS A.N.G. 1931 tomo 1 prot. 141.
25% DUQUE ESTUPINAN. Op. cit., p. 31.
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de Bucaramanga, donde no se le dio sepultura candnica. En su lugar, “se dio sepultura

civil al cadaver”.2%’

Antes de morir también pensé en como queria que fuera su Ultima morada. Asi las cosas,
el sepulcro iconico de Fermin Gil y su esposa, fue construido por el arquitecto y escultor
italiano Pedro Colon Monticoni. Este dato fue tomado segun informacion compartida por
Alfredo Cifuentes, administrador del Cementerio Universal, y por el director del proyecto
de reconstruccion de este cementerio, Sergio Armando Céaceres Mateus, quien también
reconocié la importancia de Fermin Gil en la investigacibn que adelantd sobre el
Cementerio Universal. Su sepulcro fue el Unico que sobrevivié a la destruccion del
Cementerio Universal, sin embargo, es necesario aclarar que el paradero de la obra de

arte es una incégnita, pues no se sabe para dénde fue trasladada.?>®

Don Fermin Gil sera recordado por su contribucion al paisaje urbano de San Juan
especificamente en el afio de 1922, por su participacion en los adelantos de la carretera
automoviliaria que uniria a San Juan con Bucaramanga. En medio de las vicisitudes para
gue el departamento consiguiera los terrenos para la apertura de la carretera, y la dificil
negociacion para que algunos de los duefios de los predios accedieran a la venta de los
terrenos para la via, don Fermin Gil, doné un atractivo terreno con plantaciones de cacao
y otras sementeras, toma de agua y potreros el cual tenia un avalu6é de $2.000 pesos
para tal fin. Es de advertir también que, don Fermin se beneficié con esta via, pues, tenia
dos cuadras de terreno y tres casas a su lado, que acomodaron una mejor ubicacion de

esos inmuebles con la implantacion de esta via y se valorizaron.?®® El encargado de

257 Archivo Parroquial Iglesia San Laureano de Bucaramanga. Registro de defuncion No. 1485 de 1928 f.
321.

258 Cementerio Universal de Bucaramanga, 1910-2010. Reconstruccion de patrimonio inmueble a través
de la topografia, fotografia, y herramientas digitales.» IMCT de Bucaramanga. (Facebook). Consulta 30 de
enero 2020. https://www.imct.gov.co/IMCT2/IMCT/2019/10/03/avanza-el-plan-decenal-de-cultura-y-
turismo-de-bucaramanga-2-2-2/

259 Con esto, queda claro que en San Juan se daba para estos afos, lo que Jacques Aprile denominé como
“especulacion tipo” que, consiste en “conseguir tierras rurales que colindan con la traza urbana, auspiciar
el aumento de la demanda y su valor comercial por medio de alguna obra”. APRILE GNISET. La ciudad
colombiana siglo XIX y siglo XX Op. cit., p. 52.
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recibir tan generosa contribucion fue el mismo Gobernador de Santander, el Dr. José

Maria Garcia Hernandez.260

Es interesante conocer la concentracion de la propiedad que alcanzé don Fermin en San
Juan durante estos afios. Don Fermin Gil fue el segundo de los compradores
sobresalientes con 10 transacciones. Don Fermin Gil, fue un préspero comerciante que
vio bien hacer la inversion de sus ganancias en bienes raices. Don Fermin Gil era muy
h&bil en sus inversiones y comprd siempre en la zona central en donde sabemos se
valoriz6 mas la propiedad. Estos lugares fueron, Hoyo Frio, en la zona comercial llamada

Pasaje Silva, en la Plaza Principal, y algunos lotes en La Ceiba, junto al Hospital.

Cuadro N°30. Adquisicién Fermin Gil en el casco urbano de San Juan, 1917-1935

Adguisicién segundo comprador de San Juan 1917-1935
ARo Sitio Precio $ Morfologia propiedad Cant. Prop.
1918 Ceiba $ 300 C. 1
1921 Hoyo Frio $ 200 md.tp.md.tj. 1
1923 Girén $ 300 c.t.m.t. 1
1923 Ceiba $ 1.000 C. 1
1923 Plaza Principal $ 1.500 c.t.m.t. 1
1924 Girén $ 380 c.t.m.t. 1
1925 Plaza Principal $ 800 c.t.m.t. 1
1925 Ceiba $1.000 T. 1
1925 Girén $ 650 C. 1
1926 Pasaje Silva $ 150 c.t.m.t. 1
TOTAL $ 6.280 10 Prop.
Fuente

Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén.

El caso de don Fermin nos sefiala tres cosas. La primera, que sefialamos una vez mas,
es la concentracion de la propiedad en San Juan durante estos afos, la segunda, que en
el caso de don Fermin, esta concentracién fue concebida como un proyecto de inversion

con el cual, quiso aprovechar para lucrarse en el mercado de la tierra, tal y como se venia

260 AH.R. UIS A.N.G. 1922 tomo 2 prot. 204.
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presentando también en Bucaramanga en las primeras décadas del XX.?61 Y |a tercera
es que, con la muerte de don Fermin, muere asi, una familia influyente, una familia

comerciante y acumuladora de propiedades.

261 ALVAREZ FUENTES; RUEDA GOMEZ. Op. cit., p. 175.
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5. CONCLUSIONES

Tal como se observd durante la investigacién, aspectos de indole contextual,
internacional, nacional y de nivel regional -como el café, el tabaco, lo agricola, lo
artesanal-, el desarrollo de la dinamica econOmica, tuvieron gran influencia con el

desenvolvimiento del mercado de la tierra durante estos afios en San Juan.

Es asi como el mercado de la tierra en el casco urbano de San Juan, reacciono
principalmente a las crisis econdmicas -la de 1917, 1921 y la de 1929-, y a la mayor
cantidad de dinero circulante resultado de la “danza de los millones”. Estos aspectos
generaron las més sobresalientes dinamicas descritas durante el texto con respecto al
aumento y la baja en las compra-ventas de propiedades. Esto se reflejo en el transcurso
de la invasion de la langosta y la crisis de 1921 -durante la primera fase-, con la reduccion
en el nimero de transacciones. En la “danza de los millones” -en la segunda fase-, por el
aumento de precios que se observa de manera absoluta en el mercado inmobiliario a
partir de 1926, ocasionando que los peones 0 personas que menos devengaron, tuvieran
gue ahorrar un mayor numero de salarios para adquirir una propiedad. Finalmente, en la
“Gran crisis del 29” -en la tercera fase-, la caida en el nimero de las transacciones, estuvo
acompafnada de una baja en el salario de los peones. Este hecho, dado que el precio de
las propiedades no mostrd una disminucion significativa después de que subiera hacia
1926, ocasion6 que las personas que menos devengaban les fuera aun mas dificil su

participacion en el mercado de la finca raiz y asi, ser acreedores de un inmueble.

Asi mismo, lo que nos indica el desarrollo del mercado de la tierra durante nuestro
periodo, es que la dinamica comercial de la propiedad inmueble en San Juan estaba en
declive. Como prueba de esta afirmacién, a continuacién se muestran algunos datos que,
comparados con los del periodo inmediatamente anterior estudiado por la historiadora

Ivonne Duque 1886-1905, se convierten en evidencia.
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Cuadro N°31. Comparacién de datos de los periodos 1886-1905y 1917-1935

Variable para comparar Periodo 1886- | Periodo 1917-1935
1905
No. de transacciones realizadas en el casco 1.063 854
urbano de San Juan.
Dinero invertido en la compra-venta de $530.215 $271.912
propiedades en el casco urbano de San
Juan.
Porcentaje de las transacciones otorgadas a 5% 2.5%
crédito.
Fuente

Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén.

A través del cuadro anterior, resulta evidente el declive de la dindmica comercial
especificamente en el mercado inmobiliario, dado que las cifras obtenidas en los afios
1917-1935, siempre son menores al estudiado por la historiadora Duque, quien se
constituye en el principal referente historiogréfico de esta investigacion. Otro indicio que
nos permite hacer esta afirmacion se basa principalmente en el hecho de que, San Juan
no era concebida como una plaza para establecer o desarrollar el negocio de la finca raiz
en grandes proporciones. Es decir, en San Juan por estos afios de 1917-1935, se puede
observar la ausencia de un mercado en el cual, se busque obtener un margen de renta
grande. San Juan no era una plaza en donde se expusiera el desarrollo de proyectos que
plantearan la edificacion y comercializacion por urbanizaciones o barrios enteros. Por

eso, la inexistencia de personas e instituciones con aquellos fines alli.

Por esta razon, el mercado de la tierra en San Juan se ejecutaba durante 1917-1935, por
medio de compraventas que tranzaban un namero pequefio de propiedades. Durante
nuestro periodo de estudio, una de las transacciones que mas incluyé inmuebles, fue la
registrada el 16 de marzo de 1927, en la cual se negociaron 8 md.t.m.t..262 Mientras tanto,
en Bucaramanga ya se habian consolidado para 1935, varios proyectos urbanisticos, en

cabeza de instituciones especializadas en el negocio de la finca raiz, que se vieron

262 A.H.R. UIS A.N.G. 1927 tomo 1 prot. 73.
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reflejados en nuevos barrios y urbanizaciones, como también fue referenciado en el

capitulo 4 de esta investigacion.

Por otro lado, sumado a este declive de la dinamica comercial inmobiliaria de San Juan,
fue posible observar algunas continuidades provenientes desde la época colonial. San
Juan continué con un plano en damero que incluyé al nuevo barrio “El Llanito”. De la
misma forma, las edificaciones continuaron utilizando materiales como, la paja, el
bahareque, la madera, la tapia y la teja. Mientras tanto, para 1935 en Bucaramanga, ya
era comun hablar de cemento, urbanizaciones con casas de mas de un piso con jardines
en el frente, uso de hierro y baldosines que, incluso, eran fabricados en la capital

santandereana.?63

En cuanto a los servicios publicos, la necesidad de agua seguia siendo satisfecha como
lo habia sido de antafio. El agua se siguié tomando de los principales afluentes que
cruzaban por San Juan. Mientras los dirigentes y la elite social de la vecina Bucaramanga
se hallaban extendiendo la red de acueducto por las calles de la capital santandereana
con la intencién de llevar el liquido a los domicilios, el alcalde de San Juan declar6 en
1932, no necesitar infraestructura como un acueducto por tener cerca al Rio de Oro y el
Rio Frio. En cuanto a la energia eléctrica, -hay que agregar que fue una innovacion para
aquellos afios de 1917-1935-, fue un servicio que funcion6é de manera incipiente y con

mala calidad.

No obstante, aquellas continuidades y rezago en infraestructura de servicios publicos, no
es posible decir que San Juan se habia quedado estatico a través del tiempo. Por el
contrario, lo que se percibié a través de esta investigacion fue que, San Juan vivia un
proceso lento hacia el cambio. Este lento cambio en San Juan, se refleja principalmente

en:

263 ALVARES FUENTES; RUEDA GOMEZ. Op. cit., pp. 112 - 132.
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e En la apertura de la estacion de transportes a motor, que mejoré la comunicacion
con la capital santandereana a través también, de la carretera automoviliaria

inaugurada por estos afnos.

e Laimplantacion de los puentes de hierro en la via automoviliaria a Bucaramanga,

sobre el Rio de Oro y quebrada De Macanas.

e Una nueva organizacion urbana de la propiedad por medio de una placa en la parte

superior de las puertas que expuso el numero de calle, de carrera y de casa.

e El establecimiento del servicio publico de electricidad, innovacion para los san

juaneros en aquellos afnos.

La canalizacion de la quebrada de Las nieves para favorecer a San Juan de las

inundaciones y en especial a la zona baja.

Por otra parte, el mercado de la tierra en el casco urbano de San Juan 1917-1935, se
puede exponer a través de su plano, mostrando un desenvolvimiento jerarquizado por
zonas. La zona centro y la zona occidental siempre encabezando el dinamismo del
mercado de la tierra. La zona centro con la particularidad de generar mayor rentabilidad,
y la zona occidente por ser la zona de la carretera automoviliaria a Bucaramanga y hacia

donde se dio la expansién de San Juan en 1917-1935.

Ademas de estas dos zonas, sobresale también los casos especificos de los barrios
guaraperos. El barrio de La Mina en la zona sur y Hoyo Caliente en la zona oriente. Estos
barrios fueron valorados por las “personas de bien” como focos de vicio. Por tal razén,
asi como su lejania al nucleo de la ciudad, obtuvieron la menor valorizacion durante el

periodo de estudio.

A proposito del plano de San Juan y del proceso por el cual se desarrollaba el lento
cambio durante aquellos afios de 1917-1935, podemos decir que alli se presentaron dos
formas de crecimiento. Podemos sefialar que, de un lado, se presentd un crecimiento
hacia el interior o densificacién. Este crecimiento se materializ6 en la zona centro, en el

barrio de Las Nieves principalmente, a través de la subdivision de la propiedad. La
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segunda forma de crecimiento fue por expansion. Segun los datos obtenidos durante la
investigacion, el plano paso6 de tener 31 manzanas a principios del siglo a 34 manzanas

para el afio de 1935, producto de la consolidacion del nuevo barrio El Llanito.

Esta expansion se debio principalmente a factores como, el incremento demografico -
San Juan tuvo para el afilo de 1918 una poblacion de 7881 personas y veinte afios
después, en 1938, alli se contaban 10744-, a la necesidad de habitacion que implicé
aquel incremento demogréfico, a la concentracion de la propiedad en especial en la zona
central, por una parte de los ciudadanos, y principalmente a la avalancha de la quebrada
Las Nieves que soporté San Juan en 1931. Finalmente, esta tragedia hizo pensar en la
decisién no solo de expandir San Juan hacia la zona occidental, sino de reubicar alli los
damnificados y el barrio Hoyo Caliente. Esto Gltimo no sucedio y el barrio sigui6 existiendo

debido a la canalizacion de la quebrada.

El hecho de que esta expansion se diera hacia el nor-occidente del plano de San Juan, y
que esta expansion resultara en la consolidacion del barrio de El Llanito, se debi6 gracias
a la carretera automoviliaria recién inaugurada hacia Bucaramanga, que satisfacia la
necesidad comercial que representaba la capital santandereana para los san juaneros, y
a los precios modicos con los que se podia adquirir una edificacion en esta zona y
puntualmente en el barrio El Llanito.

Otras de las caracteristicas que pudimos observar en el desarrollo del mercado de la

tierra en el casco urbano de San Juan en los afos 1917-1935 fueron:

1. Que durante los afios de la crisis ocasionada por la invasion de la langosta (1915-
1917) y la que produjo la depresion de 1929, no solo se redujeron las
transacciones, sino que, el valor promedio de las propiedades tranzadas en estos
tiempos de crisis, también fueron pequefios. Durante 1917, en pleno afio en que
aun se sentian las consecuencias de la plaga de langosta, el numero de
transacciones fue pequefio con 46 transacciones. A su vez, el promedio del precio
de cada transaccion fue de $90 pesos, el mas infimo de todo el periodo. En 1930,

cuando se empez0 a sentir la gran crisis, el nimero de transacciones fue el mas
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bajo del periodo, con 23 compraventas en todo el afio y un promedio de precio por
cada transaccion también bajo de $237 pesos, cuando el afio inmediatamente
anterior de 1929, el precio promedio de cada transaccion habia sido de $718

pesos.

2. La ausencia de inmigrantes extranjeros y de personas de otras ciudades que

sobresalieran en este mercado del suelo.

3. Laacumulacion de las mejores propiedades, es decir, de las que generaron mas
rentabilidad y de mejor ubicacion, por una parte de la poblacion san juanera

(politicos, comerciantes y en ocasiones, personas que ejercian los dos oficios.).

4. A finales del periodo se observé que, ademas de resultar relevante las
caracteristicas de la propiedad para otorgarle el valor, (cuantos patios tiene, si
tiene cocina, si posee solar) se empieza a tener en cuenta de manera importante
la variable metros cuadrados. Es decir, acompafiado del fenbmeno de la
concentracion y acumulacion de la propiedad por una pequefia parte de la
sociedad san juanera, empieza a cobrar trascendencia la medida de la propiedad

en metros.2%4

5. El mercado de la tierra en San Juan se desarroll6 no como un negocio en manos
de empresarios, sino que, fue ejecutado por personas que se dedicaban a
comprar, acumular y vender por unidades pequefias. Asi también hubo ausencia
de hombres e instituciones que planearan el negocio de la finca raiz con proyectos

gue construyeran barrios y urbanizaciones enteras.

6. Este mercado de la tierra tuvo como sobresalientes a la parte de la poblacién mas
pudiente de San Juan. Asi también, dentro de esta clase pudiente y sobresaliente
en el mercado inmobiliario, se logré hallar evidencia de la practica del habito de

relacionarse entre si, por medio de vinculos sociales como el matrimonio.

264 Este serd un tema que podra ser acogido y discutido de manera mas amplia en futuras investigaciones.
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Finalmente, queremos dar lugar para mencionar algunas preguntas que se nos
generaron a través de los resultados de esta investigacion. Aquellas pueden ser
tomadas como objetivo para futuros proyectos. Tengamos en cuenta que, mediante
la descripcion de este texto, ya se han mencionado algunos otros temas de interes.
Sin embargo, son dos, las cuestines que fortalecerian aun mas la indagacion llevada
a cabo aqui. La primera de ellas es, el desenvolvimiento del mercado de la tierra en
la parte rural de San Juan entre los afios 1917-1935, y la relacién que se pueda hallar
en comparacion con las deducciones obtenidas en estas péginas. Y segunda, el
comportamiento del mercado inmobiliario en afios y periodos posteriores, cuando San
Juan, empieza a formar parte mas claramente de las dinamicas metropolitanas

dominadas por Bucaramanga.
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ANEXOS

. Apellidos sobresalientes en la compra y venta de propiedades en el casco urbano de San Juan Girén, 1917-1935

Anexo N°1
APELLIDO | APELLIDO ESTADO | VECIN
1 2 NOMBRE CIVIL O DE
GONZALEZ ANACLETO GIRON
GONZALEZ EDUARDO GIRON
GONZALEZ ESTEBAN GIRON
GONZALEZ | S. FRANCISCO GIRON
JOSE DE ’
GONZALEZ JESUS GIRON
SOLTER )
GONZALEZ JUSTA A GIRON
GONZALEZ LORENZO GIRON
GONZALEZ | O. LUIS FELIPE GIRON
GONZALEZ | R. NICOLAS GIRON
PRIMO )
GONZALEZ ANTONIO GIRON
GONZALEZ RAMON GIRON
JUAN DE )
GONZALEZ JESUS GIRON
GONZALEZ JULIA VIUDA GIRON
MANTILLA ALBERTO GIRON
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MANTILLA ANTONIO GIRON
CONCEPCIO )
MANTILLA N VIUDA GIRON
MANTILLA S. DAVID GIRON
DE )
MANTILLA SERRANO EMILIANA VIUDA GIRON
MANTILLA O. GRACILIANA | VIUDA GIRON
JOSE DEL )
MANTILLA CARMEN GIRON
MANTILLA LEONARDO GIRON
MANTILLA R. LUIS MARIA GIRON
MANTILLA RAMON GIRON
MANTILLA REMIGIO GIRON
MANTILLA VALENTINA GIRON
MARTINEZ MONTANEZ | ANTONIO GIRON
MARTINEZ DAMIANA VIUDA GIRON
MARTINEZ ELADIO GIRON
MARTINEZ O. FRANCISCO GIRON
MARTINEZ JERONIMA VIUDA GIRON




MARTINEZ JOSE GIRON
JOSE ]
MARTINEZ DOLORES GIRON
MARTINEZ MANUEL GIRON
MARTINEZ | O. MARCOS GIRON
MARTINEZ TOMAS GIRON
ANGEL )
NAVAS MARIA GIRON
DE ]
NAVAS ORDONEZ | DOLORES GIRON
NAVAS Y. FELIX GIRON
NAVAS JESUS GIRON
NAVAS JOSE GIRON
JOSE ]
NAVAS MERCEDES GIRON
NAVAS JULIO GIRON
NAVAS MEDARDO GIRON
NAVAS NATIVIDAD VIUDA GIRON
ORDONEZ | G. AGUSTIN GIRON
ORDONEZ | A. ANTONIO GIRON
ORDONEZ | GONZALEZ | ANTONIO GIRON
ORDONEZ FERMIN GIRON
ORDONEZ FRANCISCO GIRON
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ORDONEZ DE NAVAS PRUDENCIA VIUDA GIRON
ORDONEZ M. SANTIAGO GIRON
PINILLA DOMINGO GIRON
JOSE DEL )
PINILLA CARMEN GIRON
JOSE )
PINILLA V. IGNACIO GIRON
SOLTER )
PINILLA LUISA A GIRON
PINILLA NIEVES GIRON
PINILLA PEDRO GIRON
PINILLA RAFAEL GIRON
PRADA BERNABE GIRON
PRADA DE REYES CARMEN VIUDA GIRON
PRADA ESTEBAN GIRON
PRADA P. FRANCISCO GIRON
PRADA IGNACIO GIRON
JUANDE )
PRADA JESUS GIRON
PRADA DE REYES MICAELA VIUDA GIRON
PRADA NECO GIRON
PRADA RAIMUNDO GIRON
PRADA WENSESLAO GIRON




DE ANA ]
REY ORDORNEZ | FRANCISCA | CASADA | GIRON
REY ENRIQUE GIRON
REY ROJAS FERNANDO GIRON
FRANCISCO ]
REY ANTONIO GIRON
REY JAVIER GIRON
REY JUAN GIRON
LUIS ]
REY IGNACIO GIRON
REY MERCEDES | VIUDA GIRON
REY NICOLAS GIRON
SOLTER ]
REY NAVAS PRIMITIVA A GIRON
REY RAIMUNDO GIRON
REY ROSALIA GIRON
REY R. JESUS GIRON
ANTONIO ]
REYES MARIA GIRON
REYES S. BERNABE GIRON
REYES CAMILO GIRON
REYES SANCHEZ | DOMINGO GIRON
REYES M. FRANCISCO GIRON
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LUIS

REYES S. EUCEBIO GIRON
LUIS

REYES IGNACIO GIRON

REYES DE DIETES | SOCORRO GIRON

REYES R. SOLEDAD GIRON

RODRIGUE

z BENITA GIRON

RODRIGUE

z CARLOS GIRON

RODRIGUE

z CLEMENCIA | VIUDA GIRON

RODRIGUE

z EUGENIO GIRON

RODRIGUE JOSE DEL

z CARMEN GIRON

RODRIGUE

z JOSE FELIPE GIRON

RODRIGUE LUIS

z ANTONIO GIRON

RODRIGUE MANUEL

z ANTONIO GIRON

RODRIGUE MARIA

z REYES JOSEFA GIRON
DE

RODRIGUE | VALDIVIES

z o) MERCEDES CASADA | GIRON




RODRIGUE PABLO

z ANTONIO GIRON

RODRIGUE PABLO

z EMILIO GIRON

RODRIGUE PEDRO

z BENITO GIRON

RODRIGUE PEDRO

z VICENTE GIRON

RODRIGUE SOLTER

z RAMONA A GIRON

RODRIGUE

z RITO GIRON

RODRIGUE SOLTER

z SOCORRO A GIRON

RODRIGUE

z VICENTA VIUDA GIRON

RUEDA CARMEN VIUDA GIRON

RUEDA CIPRIANO GIRON
SOLTER

RUEDA CRISTINA A GIRON

RUEDA CRISTOBAL GIRON

RUEDA CUPERTINO GIRON

RUEDA DAVID GIRON

RUEDA ENRIQUE GIRON

RUEDA EUCEBIO GIRON

RUEDA EUSTAQUIO GIRON
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RUEDA R. IGNACIO GIRON
RUEDA JOAQUIN GIRON
RUEDA JUAN JOSE GIRON
RUEDA LAUREANO GIRON
LUIS ]
RUEDA MODESTO GIRON
RUEDA NICACIA GIRON
PEDRO ]
RUEDA SATURNINO GIRON
RUEDA RAFAEL GIRON
RUEDA TOMAS GIRON
RUEDA A. TOMAS GIRON
SANABRIA ENRIQUE GIRON
SANABRIA FRANCISCO GIRON
SANABRIA JOSE GIRON
SANABRIA JUSTO GIRON
SANABRIA MIGUEL GIRON
SANABRIA MIGUEL GIRON
SANABRIA PEREZ GIRON
SANABRIA VALENTIN GIRON
ANGEL ]
SERRANO | M. MARIA GIRON
SERRANO | SERRANO | ANGUSTIAS GIRON




SERRANO GOMEZ ANTONIO GIRON
SERRANO CALIXTO GIRON
SERRANO N. CARLOS GIRON
SERRANO CRISANTO GIRON
SOLTER
SERRANO FRANCISCA | A GIRON
SOLTER
SERRANO FRANCISCA | A GIRON
SERRANO GABINO GIRON
SERRANO ISAIAS GIRON
JOSE E
SERRANO JESUS GIRON
SERRANO GALVIS JOSE MARIA GIRON
SERRANO NARCIZO GIRON
SOLTER
SERRANO N. NIEVES A GIRON
PABLO
SERRANO ANTONIO GIRON
PEDRO
SERRANO ELIAS GIRON
SERRANO NAVAS RAFAEL GIRON
SERRANO RAMON GIRON
SERRANO GOMEZ RUBEN GIRON
SERRANO RUPERTO GIRON

SERRANO SAMUEL GIRON
SERRANO TOMAS GIRON
SERRANO TRINO GIRON
SERRANO S. VICENTE GIRON
URIBE o. ANTONIO GIRON
URIBE BLAS GIRON
URIBE O. CARLOS GIRON
URIBE GENARO GIRON
JOSE DE
URIBE PINO JESUS GIRON
SOLTER
URIBE LUCIA A GIRON
URIBE LUIS GIRON
URIBE PEDRO JOSE GIRON
URIBE RAFAEL GIRON
DE
VALDIVIES

VADIVIESO | O EMILIANA GIRON
VALDIVIES

0 REYES ANTONIO GIRON
VALDIVIES

0 CELESTINO GIRON
VALDIVIES

(o] CELSO GIRON




VALDIVIES

o) FERNANDO GIRON
VALDIVIES

o) GORGONIO GIRON
VALDIVIES SOLTER

0 GUADALUPE | A GIRON
VALDIVIES

o) JESUS GIRON

Fuente
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VALDIVIES

0 V. MARCOS GIRON
VALDIVIES

0 V. MIGUEL GIRON
VALDIVIES | VALDIVIES

0 0 RAFAEL GIRON

Elaboracion propia basado en los protocolos notariales de 1917 y 1935 del Archivo Notarial de Girén.




