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¢Que liberaron las medidas liberales?
La circulacion de la tierra
en la Espana del siglo Xix
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uchas de las medidas liberales, y entre ellas algunas de las que han sido con-
M sideradas centrales por la historiografia espaiiola, se hallan relacionadas

con la tierra. De un modo especial, la idea de la «liberacion» de la tierra
se halla muy presente en los estudios sobre las dinamicas economicas de la Espaiia de
la segunda mitad del siglo XIX. Pero algunos estudios empiricos recientes muestran unos
mercados de la tierra especialmente dinamicos ya en el Antiguo Régimen, lo que per-
mite discutir si los cambios ocurridos deben continuar siendo tmputados a las medidas
liberales. Este trabajo combina una perspectiva global sobre el conjunto de Espaiia, a
partir de las estadisticas registrales disponibles, con el analisis detallado, para el periodo
1768-1892, de una zona de marcado dinamismo econémico y registral, como era el par-
tido judicial de Figueres (en el nordeste de Cataluiia). Los dos ejercicios cuestionan ra-
dicalmente la idea de una aceleracion de los mercados formales de tierra en la época li-
beral, al poner en evidencia la diversidad de formas de circulacion de la tierra y de
practicas de la propiedad, e invitan asi a replantear el objeto de estudio y el mismo pro-
ceso de revolucion liberal.
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he idea of “liberating or freeing up” land can be found in numerous studies

of Spain’s economic evolution in the second half of the nineteenth century.

Many of the measures implemented by the liberals were related to land, some
of which have been considered key by Spanish historians. However, recent empirical
studies have shown very dynamic land markets even during the Ancien Régime, rais-
ing the question of whether the changes should be artributed to liberal measures. This ar-
ticle offers a broad view of the whole of Spain, combining statistics generated by land
registry institutions with the most detailed analysis of a geographical area of marked
economic vitaliry and registry activity —the judicial district of Figueres in north-east-
ern Catalonia. By pointing out the diversity of land ownership forms, practices and cir-
culation, these two approaches call into question the idea that the latter accelerated in
the liberal period, and invite us to radically reconsider the object of study and the very
process of liberal revolution.
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¢Qué liberaron las medidas liberales? La circulacion de la tierra en la Espana del siglo X1x

1. INTRODUCCION

Es frecuente leer, en los manuales de historia de Espafia, que la Revolucion liberal sig-
nifico la «iberacién» de la tierra y también es facil comprobar que, en la mayoria de es-
tos textos, iberacion significa «umercantilizaciony. Esta vision del proceso liberal como inau-
gurador del mercado territorial refuerza, en el imaginario historico colectivo, la vision de
los bienes inmuebles en la etapa anterior como #no libres, estancados o inmovilizados" . Este
conglomerado de ideas se halla tan arraigado en la historiografia espanola contempora-
nea que durante muchos afos ni tan siquiera se ha visto la necesidad de indagar sobre
los comos y los porqués de un proceso de las caracteristicas del que estamos describiendo;
como si bastara recordar que una de las funciones, si no la principal, de las medidas li-
berales era «liberar» los tres factores basicos para la reproduccion econdmica de las so-
ciedades: la tierra, el trabajo y el capital.

Sin embargo, ¢hasta qué punto las cosas sucedieron asi? En los ultimos afios, diver-
sos estudios han permitido observar, en diferentes regiones europeas, multiples procesos
de circulacion de la tierra durante las épocas medieval y moderna. LLa mayoria de estos
trabajos desmienten el inmovilismo al que tradicionalmente se ha hecho referencia (Van
Bavel & Hoppenbrouwers, 2004; Béaur er al., 2013; Cavaciocchi, 2004), aunque consi-
deran que aun no puede hablarse de un mercado «ordinario» de tierras, ya que la estricta
definicion economica de mercado exige que éste sea perfectamente abierto y con libre com-
petencia, condiciones que requirieron cambios institucionales de envergadura (Van Ba-
bel & Hoppenbroowers, 2004). Sin embargo, la importancia de la enfiteusis como ins-
trumento de circulacion de la tierra hasta bien avanzado el siglo XIX, que algunos otros
estudios ponen de manifiesto (Congost, 2007; Lorenzetti, 2013; Morey, 1999; Santos &
Serrdo, 2013), permiten dudar de que aquellas condiciones se cumplieran incluso en pe-
riodos posteriores a las reformas liberales.

Este trabajo parte de la necesidad de unir en un estudio todas estas consideraciones.
Tras una primera contextualizacion historiografica y conceptual de la cuestion, se pro-
cede a evaluar el impacto que la implantacion del Registro de la Propiedad —institucion
culminante de la legislacion hipotecaria liberal- pudo tener sobre el dinamismo del mer-
cado inmobiliario espanol y si, como a menudo se ha dado por supuesto, los datos dis-
ponibles permiten afirmar que el incremento de la actividad economica en la Espafia de

1.4 parur de 1836 se produce en Espaiia, de forma ya irreversible, la inauguracion del mercado territorial
(ROBLEDO, 1983: 253). La idea continua estando presente en algunas sintesis relativamente recien-
tes. Asi, por ejemplo, para GONZALEZ DE MOLINA (2001: 66), todo cambiaria a partir de la revolucion
liberal con la introduccion de la propiedad privada y del mercado; MONTANES (2006: 159) habla del des-
bloqueo del mercado de la tierra; y PAN-MONTOJO (2009: 135) de desestancamiento de la tierra.
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la segunda mitad del siglo XIX y principios del XX tuvo su correlato en la multiplicacion
de la contratacion. En la ultima seccion, el analisis se sitiia en el partido hipotecario de
Figueres, en el nordeste de Catalufia, con el objetivo de estudiar, a través de un caso con-
creto, la circulacion de derechos de propiedad sobre bienes inmuebles antes y después
de la Revolucion liberal.

2. LA CIRCULACION DE LA TIERRA EN LA ESPANA LIBERAL:
METAFORA Y REALIDAD DE UN MERCADO SUPUESTAMENTE LIBRE

En este apartado reflexionaremos, en primer lugar, sobre los peligros de sucumbir a la idea
del mercado, o de la mercantilizacién, como una «metafora» de lo que deberia haber ocu-
rrido segun una ideologia determinadaz, la que parte precisamente de la bondad intrin-
seca de todo mercado no sujeto a restricciones politicas, para presentar, a continuacion,
las fuentes disponibles para abordar el estudio de la realidad del mercado de las tierras
en la Espafia contemporanea.

2.1. La idea de un mercado «ordinario» de tierras

La idea de un mercado «ordinario» remite a una supuesta «libertad de comprar y vender
cosas», es decir, a una supuesta libertad de circulacidn, regulada por la ley de la oferta y
la demanda de cualquier producto o factor de produccion, ya se trate de la tierra, del di-
nero o del trabajo. A pesar de las advertencias de Polanyi, quien caracteriza esos tres ele-
mentos COmo 7ercancias ficticias3, el discurso historiografico dominante ofrece pocas du-
das sobre los efectos positivos de las medidas liberales sobre la circulacién y, por lo tanto,
sobre el mercado, del primero de estos recursos. Pero hablar de libertad de mercado in-
mobiliario, es decir, de la libertad de comprar y vender fincas, en una sociedad con pro-
fundas desigualdades resulta, cuando menos, problematico. Porque ¢tiene justificacion
considerar como medidas «iberadoras de la tierra» disposiciones legislativas que, en al-
gunos casos, podian estar restringiendo, en nombre de esa supuesta libertad, el acceso a
la tierra de la mayor parte de los vecinos de una comunidad®? El precio de las tierras pa-

2.Edward P. THOMPSON (1995: 344) denunci6 asi el mercado-metafora: Una mascara que llevan
unos intereses determinados, que no coinciden con los de «la nacion» o «la comunidad», pero a los que interesa
dar la impresion de que si coinciden.

3.En 1944, Karl Porany1 (1989: 133) resumid la historia social del siglo XIX en este doble movi-
miento: extension del sistema del mercado en las mercancias auténticas y reduccion en lo que respecta
a las mercancias ficticias.

4.Piénsese, por ejemplo, en las disposiciones relativas a la desamortizacién civil.
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rece no importar en un discurso historiografico hegemoénico sobre la Revolucion liberal
que ha asumido como necesaria la apertura de un mercado de tierras antes inmoviliza-
das —en manos de la Iglesia o de los nobles— a una burguesia ansiosa de comprarlas. He-
mos tenido que esperar a algunos estudios recientes sobre la Segunda Republica para ha-
llar explicitada la idea de un mercado que funciona de manera correcta, segun la definicion
de eficiencia propuesta por la escuela neoinstitucionalista (Deininger & Feder, 1999). Asi,
algunos trabajos recientes (Carmona & Rosés, 2012; Carmona, Lampe & Rosés, 2014)
consideran que el descenso del precio relativo de la tierra, respecto de los salarios, faci-
litd el acceso a dicho recurso en la coyuntura inmediatamente anterior a la Segunda Re-
publica. En estos trabajos se hace palmario lo que no acababa de aflorar en el discurso
sobre épocas anteriores, pero que subyace en la idea de la «bondad» de un mercado «li-
bre» de las tierras: este mercado puede favorecer, en unos casos, cuando las tierras son
caras, a los que mas tienen y en otros, cuando las tierras se abaratan, a las clases popu-
lares. Pero si es asi: ¢por qué hemos otorgado tan poca importancia a la realidad de lo su-
cedido en el periodo liberal?, épor qué hemos supuesto sin mas que se produjo un aumento
de la circulacion de la tierra? O, en otra de las lineas propuestas por Polanyi, ¢por qué no
hemos indagado siquiera de qué modo y hasta qué punto pudieron darse algunas inicia-

tivas que intentaran contrarrestar los efectos de un mercado «ibre» de tierras>?

Estas consideraciones nos llevan a la segunda razon que nos ha impulsado a llevar a
cabo este estudio: ¢por qué estamos tan seguros de que las medidas liberales favorecie-
ron, en el contexto de mediados del siglo XIX, el progreso y la modernizacion de la agri-
cultura del pais? Aun admitiendo que ésta podia ser la finalidad de los legisladores libe-
rales, lo que tampoco se halla suficientemente demostrado, si nos limitamos a aceptar que
las cosas sucedieron de este modo porque asi lo decidieron unos gobiernos convencidos
de que hacian lo que debian, estamos asumiendo que la sociedad liberal fue el producto
histérico de la voluntad de aquellos legisladores y de las leyes que promulgaron, conclu-
sidn que también deberia ser probada. La finalidad de una accion politica, sobre todo
cuando el discurso con el que los agentes nos la explican es susceptible de esconder, en
nombre del bien publico, intereses particulares, no puede substituir el analisis del proceso.

En tercer lugar, pero no menos importante desde el punto de vista del relato histo-
rico, debemos preguntarnos hasta qué punto insistir en la idea de que la tierra fue «libe-
rada» por las medidas liberales equivale a suponer que antes de que estas medidas fue-
ran promulgadas, es decir, durante el Antiguo Régimen, el acceso a la tierra estaba siendo

5.Para POLANYI (1989: 299), la oposicion a la movilizacion de la tierra constituyd la trama sociolégica
de fondo de la lucha entre el liberalismo y la reaccion, que tanto peso ha tenido en la historia politica de la Eu-
ropa continental del siglo XIX.
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rigidamente controlado, cosa que también tendriamos que demostrar. De hecho, el
arraigo en la historiografia espafiola de la visién de una revolucidn liberal diberadora de
la tierra» contrasta de manera notoria con el escaso numero de trabajos que hayan abor-
dado simultaneamente la sociedad del Antiguo Régimen y las primeras etapas de la Re-
volucion liberal. Sin tales estudios dificilmente podremos avanzar en el conocimiento del
proceso real que afecto a los mercados de la tierra o, para hablar con mas rigor, a los mer-

cados de los derechos de propiedad sobre la tierra®.

Por ultimo, dada la importancia otorgada a las leyes liberales como factor moderni-
zador de la sociedad espafiola, una idea inspirada en el caso francés, es interesante traer
a colacion algunas investigaciones realizadas en el pais vecino que matizan, tanto el su-
puesto gran impacto de las leyes postrevolucionarias sobre el mercado de la tierra como
su presunto estancamiento en las sociedades del Antiguo Régimen7. Estos estudios po-
nen en evidencia que también en Francia, donde las medidas dictadas fueron mas «re-
volucionarias» que en Espafia, se han dado por supuestas determinadas rupturas que se
hallan lejos de estar demostradas. En el caso del mercado de la tierra, ademas, se ha ob-
servado con claridad el dualismo entre un mercado de fincas de una cierta importancia,
reservado para las clases medias y altas, y el mercado de pequeiias fincas, en el que des-
tacaba, antes y después de la Revolucion, el papel de los pequefios productores.

2.2. Las estadisticas disponibles en la Espafia contemporanea

En el caso espanol, para un estudio del mercado de la tierra que cubra tanto la sociedad
del Antiguo Régimen como la época liberal, los datos proporcionados por las institucio-
nes registrales (Oficios de Hipotecas y Registros de la Propiedad) parecen insustituibles.
En efecto, la creacion de los Oficios de Hipotecas en 1768 permite seguir con cierto de-
talle, para algunas areas espafiolas, las dinamicas economicas en la etapa final del Anti-
guo Régimen, compararlas con las de la sociedad liberal y, de este modo, evaluar el im-
pacto que pudo suponer la ley hipotecaria de 1861 y el establecimiento del Registro de

6.Es frecuente hallar asumida la idea de un Antiguo Régimen estancado en trabajos que no han
abordado directamente este periodo. Por ejemplo, M. Teresa PEREZ-PICAZO (2005: 41-42), en un es-
tudio sobre el periodo liberal, se refiere asi a la etapa anterior: Aparece asi, con toda claridad, la fisono-
mia a la vez fragil y dinamica del modelo indicado, en un periodo durante el cual los mercados de tierra y
capital no funcionaban de forma eficiente debido al marco nstitucional. La reforma agraria liberal iba a
constituir [...J un giro decisivo al respecto.

7.Sobre la influencia del modelo francés en la historiografia espanola, véase CONGOST (2007). Sobre
la revision del caso francés, entre una larga lista de titulos, podemos citar el trabajo pionero de Ge-
rard BEAUR (1984) y, mas recientemente, la tesis doctoral de Fabrice BouDjaABA (2008) o los traba-
jos de ambos historiadores en BODINIER, CONGOST y LUNA (2009).
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la Propiedad en el volumen de informacion inmobiliaria a disposicion del publico. Pero
el trabajo con ambas fuentes documentales y, especialmente, con las estadisticas oficia-
les emanadas de los organismos oficiales, exige tener presentes algunas consideraciones
previas.

La primera de ellas tiene que ver con el tipo de transacciones que deben ser contem-
pladas en el analisis del mercado inmobiliario. Si bien la implantacion en el conjunto de
Espana de los Oficios de Hipotecas tuvo seguramente efectos dispares (Lopez, 1974; Lo-
pez & Tatjer, 1984; Serna, 1996; Villalon, 2008), no cabe duda de que, en algunas re-
giones, especialmente en la antigua Corona de Aragon, se convirtieron en una fuente de
informacion muy relevante. Los colegios notariales de Barcelona y Girona consiguieron
que se registraran puntualmente todas las escrituras de compraventas de fincas y también
de cesiones enfitéuticas, especialmente importantes en esas areas. Este punto es clave, ya
que, a la hora de evaluar el dinamismo del mercado de la tierra, nos permite centrar nues-
tro estudio en el conjunto de modalidades de acceso a la tierra. Ello significa, por consi-
guiente, no contemplar tnicamente el numero de escrituras de compraventa sino tam-
bién el numero de establecimientos enfitéuticos que pudieron otorgarse a lo largo del
periodo. Desde una perspectiva contemporanea, los censos enfitéuticos, como otros ti-
pos de censos, pueden ser vistos facilmente como instituciones destinadas a desaparecer
y por lo tanto negligibles. Pero también podian constituir una forma de acceso facil a las
tierras para los grupos sociales mas humildes. Por esta razon, si lo que nos interesa real-
mente es la movilidad de la tierra, nuestro analisis no puede ignorar que en algunas areas
de la peninsula Ibérica este tipo de contratos continuaron siendo importantes durante
todo el siglo X1X, dado que las leyes liberales no los prohibieron explicitamente. De he-
cho, como ya observamos en su momento, la legislacion hipotecaria de 1862 protegio,
mas que las leyes anteriores, a los seflores directos®.

Por otra parte, debemos plantearnos en qué medida las estadisticas disponibles re-
flejaban la realidad economica. De la eficiencia de las instituciones creadas por las leyes
hipotecarias depende la bondad de la informacion disponible sobre las dinamicas eco-
nomicas relacionadas con la circulacion de los bienes inmuebles. LLa comparacion entre
el papel de las instituciones del Antiguo Régimen y las instituciones liberales también
puede constituir un buen termoémetro de «modernizacion» institucional. En este sentido,
debemos afrontar la posibilidad de que las fuentes disponibles no nos ayuden, o lo ha-
gan muy poco, a conocer con exactitud el dinamismo real en ambos contextos. Incluso

8.Sobre la cronologia de los establecimientos enfitéuticos en el nordeste catalan, véase CONGOST
(1990: 114-116). Sobre la proteccion de los sefiores directos por la legislacion hipotecaria de 1862,
véase CONGOST (2007: 178-185).
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tenemos que admitir la hipotesis de que las fuentes sean mas fiables para el Antiguo Ré-
gimen que para la época liberal —hipdtesis que dificilmente puede ni siquiera llegar a ser
planteada cuando se tiene muy asumida la idea de que las medidas liberales contribuye-
ron decisivamente a la «modernizacion» del pais.

Los contemporaneos eran conscientes de los problemas que se esconden tras muchas
de las estadisticas del siglo X1X. Llama la atencion, en una fecha tan avanzada como 1879,
hallar referencias nostalgicas a los trabajos realizados por el catastro de Ensenada, al com-
parar los ultimos datos obtenidos aquel afio con los proporcionados por aquel catastro
129 afos antes:

El importante trabajo estadistico hecho en Espaiia a mediados del ultimo siglo, y
conocido con el nombre del Catastro de Ensenada, ofrecio una suma de riqueza im-
ponible proximamente igual a la declarada y reconocida hoy por los pueblos y pro-
vincias en que aquel trabajo se realizo. ¢Es esto posible? ¢ Tiene algun punto de com-
paracion siquiera pequerio, la Espaiia de 1750 con la Esparia de 18792 Ni uno solo.
Entonces habia en Espaiia una inmensa propiedad territorial amortizada que hoy
esta en poder de los particulares y explotada como las distintas necesidades y cos-
tumbres exigen; entonces eran aridos montes, incultas dehesas y poco productivos te-
rrenos, los que hoy se han convertido en inmensidad de ricos viiiedos, de extensos
olivares y de alamedas y parques de recreo: entonces estaba prohibida la exporta-
cion de los mas importantes frutos, como prueba irrecusable de que ellos no basta-
ban a sostener el consumo interior, hoy se exportan [...] (DGC, 1879).

Fijémonos en que el mismo documento asume claramente el discurso oficial sobre la
importancia del proceso que habia puesto en poder de los particulares la inmensa pro-
predad territorial amornizada existente en 1750. Pero, para sus autores, las estadisticas ofi-
ciales del siglo XIX se hallaban lejos de reflejar la realidad.

Cabe aceptar, en efecto, la posibilidad de que las nuevas leyes, por muy «<modernas»
que pudieran parecernos, no viniesen acompafiadas de una mayor formalizacion de los
titulos de propiedadg. O, incluso, en un sentido contrario, que el interés controlador por
parte del Estado impulsara un mayor auge de las relaciones informales'®. Es evidente que

9.La idea de una creciente formalizacion de los titulos de propiedad, una vez mas, ha sido asumida
por la historiografia espafiola. Asi, los autores de uno de los pocos estudios que intenta abrazar el pe-
riodo del Antiguo Régimen y el liberal ven en este ultimo periodo the culmination of the transition to
formal land and money markets that was so necessary to the growth of the rural economy (LANA & TORRE,
2013: 274).

10.Han desarrollado esta idea LoOMNITZ (1988) y PORTES (2010: 130-161). Sobre el aumento de la
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en el caso de constatar este hecho estariamos obligados, tanto a relativizar el peso de la
legislacién como a cuestionar su supuesto efecto modernizador.

Podemos ilustrar lo que acabamos de decir con el ejemplo, una vez mas, de los cen-
sos enfitéuticos, esta vez desde la nueva perspectiva que implica asumir que no fueron abo-
lidos ni prohibidos por las medidas liberales, lo que, en consecuencia, obliga a pregun-
tarnos por las causas de su desaparicion. También aqui nos encontramos, de momento,
en un terreno movedizo, en el que deben considerarse, tanto las acciones de los censata-
rios como el impacto de disposiciones legislativas aparentemente menores. Por ejemplo,
los notarios del distrito hipotecario de Figueres, en el nordeste catalan, donde, como ve-
remos, los contratos enfitéuticos fueron importantes hasta mediados del siglo X1x, atri-
buyeron la disminucién de ese tipo de cesiones a una ley de 1851, sobre el papel sellado,
que las gravaba especialmente1 I Cabe plantear la posibilidad, por consiguiente, de que
algunas medidas legislativas, pensadas para el conjunto del Estado espanol, pudieran te-
ner efectos inesperados en algunos contextos especificos.

3. EL MERCADO DE LA TIERRA SEGUN LAS FUENTES ESTADISTICAS
DE LA SEGUNDA MITAD DEL SIGLO XIX

Las observaciones realizadas sobre las estadisticas registrales de la segunda mitad del si-
glo XIX exigen ser precavidos en su uso y manipulacion. En este apartado vamos a intentar
cartografiar, en primer lugar, la actividad inmobiliaria de mediados del siglo XIX a partir
de las primeras estadisticas disponibles y de la informacion generada en torno a la crea-
cion del Registro de la Propiedad; a continuacion, seguiremos la evolucion del conjunto
de transacciones registradas en el periodo 1870-1935. El dilema finalmente planteado,
en torno a las fuentes analizadas, invita a multiplicar los estudios regionales, dando paso
asi al caso presentado en el siguiente apartado.

3.1. La actividad inmobiliaria en Espafia a mediados del siglo X1x

Las primeras estadisticas publicadas por la Administracidon espafiola capaces de propor-
cionar informacion de alcance estatal sobre la actividad del mercado inmobiliario, aun-

economia informal como respuesta a los intentos reguladores del Estado o como consecuencia de una
deficiente actuacion administrativa, véase GARCIA ORALLO (2015). El problema fue denunciado por
JoaQuiN CosTa (1890-1893).

11.Boletin especial del Notariado de Espaiia y Ultramar, 28 de diciembre de 1852.
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que unicamente desde la perspectiva provincial, se encuentran en la Estadistica Admi-
nistrativa de la Direccion General de Contribuciones de 1855. En una de sus tablas
(DGC, 1855: 180) se recoge el numero de documentos de venta de inmuebles que fue-
ron presentados anualmente en cada una de las provincias espafiolas para la liquidacion
del impuesto de hipotecas correspondiente (un 2% del importe de la operacion) durante
el periodo 1850-185412. Aunque, desafortunadamente, no se distingue entre operacio-
nes sobre fincas rasticas y urbanas, las cifras permiten una primera aproximacion al grado
de movilizacion de tierras y edificios en una etapa, es conveniente tenerlo presente, pre-
via a la desamortizacion de Madoz de 1855 y a la entrada en vigor del Registro de la Pro-
piedad, en 186313,

Partiendo de dicha fuente, el Mapa 1 muestra tres formas diferentes de evaluar la di-
namica del mercado en funcién del denominador elegido para construir el indice de mer-
cantilizacion. Se ha considerado, en primer lugar, la poblacion absoluta, proporcionada por
el censo de poblacion de 1860; en segundo lugar, y partiendo también del censo de 1860,
la suma de las etiquetas propietarios, arrendatarios y jornaleros del campo, entendiéndola
como una posible aproximacién al nimero de activos agrarios14; por ultimo, la suma de
los propietarios de fincas rusticas y de fincas urbanas de 1858, tal como, de una manera cier-
tamente confusa, aparece en el Anuario Estadistico de Esparia publicado en 1859.

El tamario de los circulos esta en funcion de la desviacion de las cifras de cada provincia
respecto de la media espafnola, mientras que los valores que aparecen corresponden al nu-
mero de operaciones de venta en relacion con cada uno de los tres indicadores. Como
puede observarse, el grado relativo de mercantilizacion de cada provincia puede variar no-
tablemente en funcidn de la variable escogida. Hay que tener en cuenta, por otra parte,

12.Las cifras no contemplan las provincias vascas y Navarra. La presencia en la Estadistica Adminis-
trariva de tablas correspondientes a permutas, donaciones y retroventas permite asegurar que tales
operaciones no estan incluidas entre los documentos de venta; probablemente, en cambio, entre éstos
ultimos si que se incluyen las ventas con pacto de retroventa (estrictamente, la retrovenda o redencion con-
sistia en la operacion mediante la cual quien con anterioridad habia vendido determinado bien a
carta de gracia o con pacto de retro o con clausula de retrocesion, lo recuperaba, devolviendo el importe
satisfecho en su momento por el comprador).

13.LLa memoria que encabeza la publicacion hace explicitos algunos de los problemas que deben te-

nerse presentes en el analisis de las series, como son los relacionados con las consecuencias sobre las
cifras de los cambios en las normativas y reglamentos aplicados. Asi, el real decreto de 26 noviembre
de 1852, por ejemplo, dispuso que ningun escribano otorgase documento, cuya finca, objeto del acto, no re-
sultase justificada por medio de escritura publica. Tal medida produjo una paralizacion en el otorgamiento
de infinitos actos. Aunque dicha disposicion fue anulada por el decreto de 19 de agosto de 1853, su in-
fluencia es visible en un cierto reflujo de las ventas del ano 1853.

14.Asi lo hace Rafael DOMINGUEZ MARTIN (1994) en la elaboracion de sus indices de mercantiliza-
cion para la Espana de la segunda mitad del siglo X1x.
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que el mapa no incluye los foros, los establecimientos enfitéuticos, ni los censos reserva-
tivos, que en algunas provincias continuaban vigentes, aunque la inclusién de estos datos
no cambiaria significativamente la representacion estadistica plasmada en el mapals.

MAPA 1
Documentos de venta de inmuebles por cada mil habitantes, activos agrarios y
contribuyentes (media anual 1850-1854)

€Des Son

A
Og-O @
o

Media x 3

Media x 1,5 Documentos de venta por
cada 1000 habitantes. Media Espafia: 16
o

Media Documentos de venta por
cada 1000 activos agrarios. Media Espafa: 61

Media x 0,5 @ Documentos de venta por cada 1000 contribuyentes

Media x 0,1 (rstica + urbana). Media Espafia: 57

Fuentes: documentos de venta (DGC, 1855); activos agrarios (censo de poblacién de 1860); contribuyen-
tes (CEGR, 1859).

Destaca la gran actividad mostrada por el cuadrante noroccidental de la Peninsula, muy
por encima del que muestran provincias —las mediterraneas, por ejemplo— cuyo dinamismo

15.La Estadistica Administrativa (DGC, 1855) tan solo ofrece, en otra seccion, datos sobre el numero
de documentos que habian satisfecho el derecho de hipotecas por imposiciones y redenciones de censos,
sin separar ambos conceptos ni hacer mas distinciones entre tipos de censos.
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ha sido puesto en evidencia por diferentes estudios. Es probable que las elevadas cifras de
Galicia (con la excepcion de Orense) se deban al hecho de que, en los datos de 1858, no
fuesen considerados propietarios los cultivadores en régimen foral. Sin embargo, las altas
tasas alcanzadas por toda la cornisa cantabrica y buena parte de la Meseta norte parecen
hablar de un muy notable dinamismo mercantil, por mucho que, como es sabido, la ex-
tension de la mayoria de las fincas implicadas fuese infima (Dominguez Martin, 1996).

El proceso de implementaciéon del Registro de la Propiedad muestra igualmente las
dificultades estadisticas a las que debia hacer frente la Administracion espanola. El esfuerzo
realizado en los primeros momentos ofrece también una interesante fotografia del mer-
cado inmobiliario espanol. Como es sabido, la ley hipotecaria de 1861 preveia el des-
pliegue por el territorio espafiol de oficinas del Registro de la Propiedad, llamadas a subs-
tituir los antiguos Oficios de Hipotecas. Mediante la real orden de 28 de junio de 1861
fue aprobada la clasificacion de los 472 partidos hipotecarios en que quedaba distribuido
el territorio estatal. Al frente de cada uno de ellos se situaria a un registrador de la pro-
piedad que, como garantia de los caudales que iba a manejar en el desempeno de su cargo,
debia depositar una fianza proporcionada al importe de la contribucion territorial que pa-
guen los pueblos de cada partido judicial, y a los productos del respectivo registro. La tarea
clasificatoria implicaba bastantes dificultades, teniendo en cuenta el escaso conocimiento
estadistico del que se disponia. La propia Direccion General de los Registros ponia de ma-
nifiesto, algunos aflos mas tarde, que en 1861 no existian datos ni antecedentes bastantes
para que las bases de la clasificacion y su desarrollo respondieran al deseado fin. Esa carencia
dificultaba enormemente una distribucion geografica que debia

estar en armonia con el movimiento de la contratacion y su calidad, con la riqueza
é importancia local del punto en donde se halle establecido el Registro, con los pro-
ductos de este y con multitud de circunstancias que, no por ser mas secundarias, de-
ben pasar inapercibidasl 6

Finalmente se establecieron 4 categorias de oficinas y 28 niveles de fianza, entre los
4.000 y los 100.000 reales!’. En tanto que la clasificacion de las 472 oficinas estableci-
das por el decreto de 1861 debid de elaborarse a partir de datos procedentes de las con-
tadurias de hipotecas, la cartografia de las fianzas asignadas (Mapa 2) constituye una de

16.Gaceta de Madrid, 28 de octubre de 1874.

17.Las maximas fianzas correspondian a las oficinas de Barcelona y Madrid. Seguian en la clasifica-

cion Sevilla (50.000 reales), Valencia, Malaga y Jerez de la Frontera (30.000 reales). 19 registros fue-
ron considerados de primera categoria (con fianzas que iban de los 22.000 a los 100.000 reales), 46
de segunda (de 15.000 a 20.000 reales), 148 de tercera (de 8.000 a 14.000 reales) y 259 de cuarta
(de 4.000 a 7.000 reales).
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las imagenes mas tempranas de la actividad del mercado inmobiliario espafiol sobre am-
bitos geograficos inferiores a la provincia.

MAPA 2
Fianzas asignadas a las oficinas del Registro de la Propiedad
(R.O. de 28 de junio de 1861)
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Es posible comprobar hasta qué punto fueron acertadas las previsiones de quienes pla-
nificaron el despliegue de la institucion registral. En 1867 se publicaron las primeras es-
tadisticas sobre la actividad registral, correspondientes a los afios 1863, 1864 y 1865. Es-
tas publicaciones proporcionan, para cada una de las oficinas del Registro, los Zonorarios
devengados por todos conceptos por los registradores de la propiedad. Ese dato es un buen
indicador sintético de la actividad relativa del mercado inmobiliario de cada partido hi-
potecario, lo que puede ser contrastado con las previsiones de 1861.

El Mapa 3 muestra la existencia de una distancia muy considerable entre la importancia
real de las diferentes oficinas: mientras que en la real orden de 1861 la fianza superior equi-
valia a 25 veces la inferior, los honorarios ingresados en 1864 por la oficina mas activa mul-
tiplicaron por 172 la suma recaudada por la mas modesta'®. El coeficiente de determi-

18. Sin embargo, los coeficientes de variacion de ambas variables fueron extraordinariamente simi-
lares (84,4% en la lista de 1861, 85,2% en la de 1864).
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naciéon R? entre las fianzas establecidas en 1861 para cada oficina del Registro de la Pro-
piedad y los honorarios ingresados durante el ano 1864 (un discreto 0,41) permite afir-
mar que el Ministerio de Gracia y Justicia acerto solo relativamente en su clasificacion ini-
cial. Son muy notables, por ejemplo, las disparidades detectadas en oficinas inicialmente
consideradas de la misma categoria y sujetas a idéntica fianza, especialmente entre las ofi-
cinas de tercera y cuarta categoria. Como se vera algo mas adelante, a medida que fue-
ron acumulandose estadisticas sobre el desempeno de cada una de las oficinas, fueron pro-
duciéndose ajustes en la clasificacion.

MAPA 3

Honorarios ingresados por los registradores de la propiedad, 1864
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Fuente: Ministerio de Gracia y Justicia (1867: 353-356).

3.2. La evolucion del mercado de fincas rusticas en Espafa, 1870-1935

Las estadisticas sobre la actividad del Registro de la Propiedad constituyen, durante el pe-
riodo estudiado, la unica fuente de datos de caracter estatal susceptible de ser utilizada
en el analisis del mercado de la tierra desde una perspectiva agregada. Asi, el Grafico 1
recoge, para el periodo 1870-1935 y para cada una de las provincias espanolas (excep-
tuando las provincias vascas y Navarra), la evolucion del namero de fincas enajenadas por
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actos o contratos en que media precio, con exclusion de las retroventas o cartas de gracia, tal
como detallaba el epigrafe bajo el cual se ofrecieron los datos a partir de 187 0'°.

Tras una primera etapa marcada por amplias oscilaciones en la contratacion anual y
por una fase de disminucidn y posterior recuperacion del numero global de transaccio-
nes —que con toda probabilidad cabe atribuir a la inestabilidad generada en muchas pro-
vincias por la tercera guerra carlista—, el grafico muestra una lenta disminucion del nu-
mero de fincas vendidas durante los ultimos afios del siglo X1X y las primeras décadas del
XX, salpicada de algunos breves momentos de recuperacion (el periodo 1918-1920, por
ejemplo).

Pero si la evolucion del numero absoluto de inmuebles rusticos vendidos anualmente
se aleja de la que podria esperarse de un mercado de tierras crecientemente dinamico, en
el que debian participar centenares de miles de fincas desamortizadas o desvinculadas,
todavia llama mas nuestra atencion los resultados obtenidos cuando la actividad mercantil
se pone en relacion con las cifras disponibles sobre el nimero de propietarios rusticos exis-
tentes.

19.Disponemos de datos para el periodo 1863-1879 e, ininterrumpidamente, desde 1894; a partir de
1904 las estadisticas del Registro de la Propiedad fueron recogidas por el Anuario de la Direccion Ge-
neral de los Registros Civil y de la Propiedad y del Notariado. Hemos optado por aproximarnos a la evo-
lucion del mercado de inmuebles rusticos a partir, prioritariamente, del numero de fincas objeto de
las transacciones, y no del volumen de los capitales implicados. El uso del importe de las ventas esta
sujeto a numerosos problemas, a menudo puestos de manifiesto por las propias publicaciones oficia-
les. Entre ellos, cabe sefialar el efecto distorsionador de algunas pocas operaciones que podian al-
canzar cifras astrondmicas, como las relacionadas con infraestructuras ferroviarias o mineras, procesos
de urbanizacidén u otras actividades no agrarias; la presencia de tales transacciones, solo ocasional-
mente explicitada por la fuente, introduce un ruido muy dificil de controlar y convierte su uso como
indicador de las tendencias del mercado «ordinario» en altamente problematico. Por otro lado, ade-
mas del silencio estadistico oficial entre 1880 y 1893, hemos prescindido de los datos de la etapa
1863-1869, puesto que las cifras sobre fincas enajenadas incluian, sin diferenciar, las que lo habian
sido por ventas con pacto de retracto. Igualmente, no se han tenido en cuenta los datos correspon-
dientes a 1927, 1928 y 1929, ante los graves problemas que para dichos afios presentan las cifras re-
cogidas por el Anuario de la Direccion General: en 1927, buena parte de las provincias ofrecen cifras a
todas luces incoherentes en relacion con los periodos anteriores y posteriores, mientras que las cifras
relativas al numero y valor de las enajenaciones de fincas en 1928 y 1929 son una copia exacta de las
de 1924 y 1918, respectivamente. Este grave «error se reproduce en los anuarios estadisticos publi-
cados entre 1929 y 1934, asi como en los trabajos que los han utilizado para estimar, por ejemplo,
precios medios de la tierra o de los inmuebles urbanos (CARMONA, ROSES & SIMPSON, 2015; CAR-
MONA, LAMPE & ROSES, 2014; CARMONA & ROSES, 2012).
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GRAFICO 1
Fincas rusticas vendidas. Series provinciales, 1870-1935*
(media anual 1870-1935 = 100)
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*Con excepcion de las provincias vascas y Navarra.

Fuentes: Ministerio de Gracia y Justicia (1867, 1873, 1881, 1887, 1892a, 1892b); Gaceta de Madrid
(18/03/1900, 19/04/1900, 23/04/1900, 10/05/1900, 25/05/1900, 21/04/1902, 28/06/1902, 25/09/1903,
03/03/1904, 22/03/1905); Anuario de la Direccion General de los Registros Civil y de la Propiedad vy del No-
tariado (1906-1936).

El Grafico 2, que muestra la evolucion del nimero de operaciones de compra-venta rea-
lizadas por cada mil contribuyentes rusticos, se ha confeccionado usando las cifras sobre
propietarios de fincas rusticas publicadas por la Direccion General de Contribuciones para
los anos 1858, 1877, 1890, 1907 y 1919, a partir de las cuales se han estimado cifras anua-
les, proyectando las tasas de crecimiento acumulado calculadas para cada periodozo.

20.Sin duda, el uso de los datos «oficiales» sobre el namero de contribuyentes debe hacerse con
mucha precaucion, atendiendo a los diversos factores que inciden en ellos (GARCIA ORALLO, 2015:
147-166). Sin embargo, se trata de datos que han sido repetidamente utilizados por diversos autores,
especialmente para estimar el grado de mercantilizaciéon provincial (DOMINGUEZ MARTIN, 1994),
para ilustrar el llamado proceso de propietarizacion experimentado a lo largo del siglo X1X y primeras
décadas del xx (DOMINGUEZ MARTIN, 1996: 172-175; GEA, 2002; GONZALEZ DE MOLINA & SE-
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GRAFICO 2
Fincas rusticas vendidas por cada 1000 contribuyentes.
Series provinciales, 1870-1935* (media anual 1870-1935 = 100)
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*Con excepcion de las provincias vascas y Navarra.

Fuentes: fincas vendidas (las mismas que para el Grafico 1); contribuyentes (CEGR, 1859: 254; DGC, 1879:
339; IEF, 1976: 588-589; DGIGE, 1921: 257-258).

El grafico no deja dudas sobre la importancia del descenso de la actividad del mercado
de tierras, tanto en el conjunto de las provincias como en la media espaﬁola21 . Asi, las es-

VILLA, 1991) o para el analisis de la distribucién de la propiedad (CRUZ, 1994: 153-154; MARTINEZ
CUADRADO, 1976: 289-302).

21.Como en el Mapa 1, relativo a 1854-1855, los censos enfitéuticos y reservativos no se hallan in-
cluidos. A titulo informativo vale sefialar que, en 1870, el primer afo recogido por el grafico, se re-
gistraron en el conjunto de Espana 1.369 contratos enfitéuticos y 527 censos reservativos. Tan solo
en 10 provincias la suma de ambos tipos de contratos superd el medio centenar: Baleares, Barcelona,
Cadiz, La Coruna, Girona, Lugo, Oviedo, Sevilla, Tarragona y Valencia. En 1877, uno de los afos usa-
dos como referencia, el numero de contratos enfitéuticos habia llegado a 2.064 y el de censos reser-
vativos habia descendido a 434. En este caso, fueron ocho las provincias en las que este tipo de
contratos pueden considerarse no residuales del todo. Cinco provincias de la lista anterior: Baleares,
Barcelona, con cerca de un millar de contratos enfitéuticos, Coruna, Girona y Tarragona, se mantu-
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casas 3,08 operaciones anuales por cada mil contribuyentes que, como media, tenian lu-
gar durante los afios treinta del siglo XX representaban algo mas de la mitad del movi-
miento registrado durante el primer quinquenio del siglo (5,45%o) y poco mas de la ter-
cera parte de las 8,33 fincas vendidas anualmente por cada mil contribuyentes durante
el periodo 1870-1875%2.

Ahora bien, dado que los graficos estan elaborados a partir del numero de fincas ven-
didas, y teniendo en cuenta que es muy probable que fueran las fincas de pequefio valor
las que dominaban el mercado, resta abierta la posibilidad de argumentar que lo que en
realidad significaron las medidas liberales fue una «liberacion» de las tierras que antes se
hallaban vinculadas o inmovilizadas a causa de sus origenes feudales o comunales, o su per-
tenencia a instituciones eclesiasticas, y que estas fincas se caracterizaban por ser de di-
mensiones superiores a la extension media de fincas vendidas. Cabe preguntarse si la in-
sistencia de los observadores contemporaneos y de la historiografia en la dinamizacién del
mercado de tierras no partia de la asuncidén de que el mercado realmente susceptible de
ser dinamizado fuera precisamente el de las grandes fincas.Y sabemos que este mercado
podia tener un comportamiento muy diferente al de las pequenas fincas (Brakensiek, 2004).

Una de las formas de abordar ese problema consiste en contemplar el valor medio de
las tierras vendidas, entendiéndolo como una aproximacion a su extension y calidad. El

vieron en la lista; se les sumaron las provincias de Badajoz, Granada y Madrid. En 1907, también afio
de referencia, los censos enfitéuticos constituidos fueron 801, mientras que el nimero de censos re-
servativos fue de 251; en las provincias de Baleares, Barcelona, Girona, Malaga, Murcia, Oviedo y Ta-
rragona la suma de ambos tipos de contrato superé los 50 contratos. Tampoco se han consignado las
ventas con pacto de retroventa, dado que las estadisticas registrales disponibles no son homogéneas.
Por un lado, para 1870, 1877 y 1878, a diferencia de lo que se hace con las ventas, se ofrece el nu-
mero de contratos y no el de fincas implicadas; por otro, en 1877 y 1878, ademas, no se distingue entre
contratos sobre fincas rusticas y urbanas. En cualquier caso, en 1870 se otorgaron en toda Espana,
incluidas las provincias vascas y Navarra, 3.991 contratos de este tipo sobre fincas rusticas, mientras
que los efectuados anualmente sobre todo tipo de fincas durante el bienio 1877-1878 fueron 10.491
(un 3,5% en relacion con el total de fincas rusticas y urbanas vendidas perpetuamente). Para los afios
1907 y 1908, la fuente proporciona, tanto el numero como el tipo de fincas afectadas: el promedio
anual de fincas rusticas vendidas con pacto de retroventa fue de 13.286, lo que equivalia a un 7,5%
del niimero de fincas rusticas vendidas perpetuamente.

22.No es éste el lugar, ni los graficos lo permiten, en el cual analizar la evolucidon de provincias o re-
giones concretas. Cabe sefialar, sin embargo, que la trayectoria de determinadas areas puede estar de-
terminada por circunstancias relacionadas con el niumero de contribuyentes tenido en consideracion.
Asi, la caida muy marcada de la actividad en tres de las provincias gallegas (I.a Coruna, Lugo y Pon-
tevedra) probablemente pueda relacionarse con la manera en que, en momentos distintos, se conta-
bilizaron los propietarios utiles de foros. En un sentido parecido, mientras que el conjunto de las
provincias andaluzas es el que revela una mayor tendencia a la estabilidad, un incremento desmedido
de la actividad en Almeria probablemente encierra algun error en la informacion sobre el namero de
contribuyentes en 1907.
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Mapa 4 combina la evolucion del importe medio de las fincas enajenadas, visualizada en
los graficos de barras, con la variacién porcentual, entre el primer y el tltimo periodo, del
valor medio de las ventas por contribuyente rustico. En el mapa destaca la superioridad
del valor medio de las fincas vendidas en las provincias andaluzas y, de un modo mas ge-
neral, en las zonas de latifundios. Pero, desde el punto de vista que ahora nos interesa, el
de las tendencias experimentadas por el mercado inmobiliario, el Mapa 4 vuelve a hacer
evidentes los saldos negativos. No hay indicios de ningiin aumento generalizado de la par-
ticipacion en el mercado de fincas progresivamente mayores. Al mismo tiempo, tal como
reflejan las tasas de variacion, la tendencia general apunta a una disminucién del importe
de las transacciones por contribuyente.

MAPA 4
Importe medio por finca vendida
(rusticas, 1870, 1877-1878 y 1907-1908; en pesetas de 1995)
y variacion porcentual del importe medio por contribuyente entre 1870 y 1907-1908
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Fuente: las mismas que para el Grafico 1. Se ha utilizado el deflactor implicito del PIB p. m. calculado por
Prados de la Escosura (Carreras & Tafunell, 2005: 1359-1360).

Queda por realizar un ultimo ejercicio. ¢Podrian las diferencias en el dinamismo del mer-
cado de la tierra de las diversas provincias espafiolas explicar diferencias en el desarrollo
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econdémico? A tenor de las ideas subyacentes en el discurso historiografico dominante,
cabe preguntarselo. El Grafico 3 plantea un sencillo ejercicio a partir de los datos sobre
el numero medio de ventas de fincas rusticas por contribuyente en los afios 1907-1908
y los PIB per capita provinciales calculados para 193023,

GRAFICO 3
Numero de ventas de fincas rusticas por cada 1000 contribuyentes

por rustica (1907-1908) y PIB per capita provincial (1930, en pesetas corrientes)
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Alcaide (2003).

Hemos reproducido los calculos teniendo en cuenta el valor medio de las fincas vendidas,
sin que el coeficiente de determinacion R? obtenido se aleje tampoco de cero (0,0232)24.
Ambos ejercicios demuestran lo que ya intuiamos: la asociacion de un mayor dinamismo
del mercado inmobiliario con un mayor crecimiento economico no esta demostrada.

Con todo, a partir de las estadisticas del Registro de la Propiedad deberia ser posible
comprobar, aunque fuese de una manera puramente impresionista, si la implantacion del

23.Los resultados obtenidos apenas difieren cuando se utilizan los valores correspondientes a otros
afnos.

24 El calculo del coeficiente de determinacion tomando los logaritmos de ambas series, con el fin de
valorar el efecto de la diferencia de magnitud de las unidades comparadas, muestra igualmente una
correlacion practicamente inexistente (0,010).
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Registro de la Propiedad, a lo largo de la década de 1860, significé un punto de inflexion
al alza en el volumen de transacciones formalizadas, tanto en términos absolutos como
en relacion al numero de «propietarios» existentes, tal como pronostica la escuela de los
derechos de propiedad y, en general, los trabajos realizados desde la perspectiva neoins-
titucionalista (Demsetz, 1967; Soto, 2001; Deininger & Feder, 2009)25. En ese sentido,
dichas estadisticas indican que, durante el quinquenio 1905-1909, el numero de fincas
rusticas y urbanas enajenadas por contrato anualmente en Espafia (exceptuando las pro-
vincias vascas y Navarra) fue de 230.219, lo que equivale, sobre un total de 7.226.261
contribuyentes por fincas rusticas y urbanas (IEF, 1976: 589), a poco mas de 32 opera-
ciones por cada mil «propietarios». Medio siglo antes, segun datos proporcionados por la
ya comentada Estadistica Administrativa de 1855, en el quinquenio 1850-1854 se for-
malizaron en el mismo ambito geografico 243.466 documentos de venta de bienes in-
muebles. La discrepancia se hace mucho mas marcada en términos relativos: el Anuario
Estadistico de Espaiia de 1858 cuantifica en 4.272.200 la suma de lo que alli se llama pro-
pretarios de fincas rusticas y urbanas —y que debe de corresponder al numero de cuotas
satisfechas por la contribucién territorial—, una vez mas exceptuadas las provincias vas-
cas y Navarra, con lo que el numero medio de operaciones se situaba en 57 por cada mil
«propietarios>>26. Desafortunadamente, no disponemos de datos anteriores, pero las di-
ferencias observadas parecen dificilmente atribuibles exclusivamente al proceso desa-
mortizador o desvinculador.

3.3. Las estadisticas registrales y la realidad: un dilema

Llegados a este punto, los resultados nos sitian ante un dilema: por un lado, si se asume
que las cifras sobre el movimiento de la propiedad y sobre el nimero de propietarios pu-
blicadas por la Administracion espafiola merecen credibilidad y reflejan el buen funcio-

25.Seria también interesante, obviamente, examinar la cuestion tomando como denominador el nu-
mero total de fincas existentes en cada provincia, pero las cifras, en ese ambito, son, si cabe, aun mas
discutibles que las relativas a contribuyentes por rustica (PAzos, 1889).

26.Las cifras sobre documentos de venta de bienes inmuebles de la Estadistica Administrativa de 1855 y
las relativas al niimero de fincas enajenadas aparecidas en el Anuario de la Direccion General de los Re-
gistros bajo la rubrica actos o contratos en que media precio no son del todo comparables. Asi, los docu-
mentos de venta de 1850-1854 podian incluir entre un 1% y un 2% de los contratos de venta con
pacto de retro (si se toman como referencia los datos del periodo 1870-1879), un tipo de operacion
contabilizada de manera separada a inicios del siglo XX. Por otra parte, ambas estadisticas contabili-
zaban «objetos» diferentes (documentos en el primer caso, fincas, en el segundo), por lo que debe te-
nerse en cuenta que cada contrato de venta podia afectar a mas de una finca. En el partido judicial
de Figueres, y a partir de los datos obtenidos del vaciado exhaustivo del Registro de Hipotecas de di-
ferentes afios, la relacidon fincas-documentos puede estimarse en un factor de 1,1.

Historia Agraria, 74 = Abril 2018 - pp. 67-102 87



Rosa Congost y Ricard Garcia Orallo

namiento del Registro de la Propiedad —en el que se inscribirian la mayor parte de las com-
praventas de bienes inmuebles (Carmona & Rosés, 2012: 78)—, deberia aceptarse que el
grado de mercantilizacion per capita disminuyo de manera muy notable, durante el pe-
riodo considerado, en la mayoria de las provincias espafiolas. Tal conclusion obligaria a
una radical reinterpretacion de los efectos de la Revolucidn liberal sobre la realidad eco-
noémica y social espanola. En este contexto, por ejemplo, se haria dificil entender como
unos mercados cada vez menos dinamicos habrian sido capaces de incrementar su efi-
ciencia, entendida ésta como su capacidad para reasignar recursos de una manera 6ptima
(Carmona, Rosés & Simpson, 2015).

En cambio, si, de acuerdo con la percepcion de la realidad del momento por parte de
numerosos y prestigiosos observadores (Costa, 1890-1893; Pazos, 1889; Direccion Ge-
neral de los Registros Civil y de la Propiedad y del Notariado, 1906), se considerase que
las estadisticas disponibles estan lejos de reflejar la realidad, nos hallariamos ante un es-
cenario diferente. Optar por esta segunda opcion no exigiria descartar una posible ma-
yor actividad de los mercados, pero si seria obligado admitir que ésta, en todo caso, ha-
bria tenido lugar al margen de la institucidén registral y, con toda probabilidad, de la
contratacion notarial. Esta perspectiva obligaria, una vez mas, a releer el proceso de de-
sarrollo de las relaciones capitalistas en el mundo rural espanol, asi como de sus conse-
cuencias sobre la realidad econdémica y social de cada region. Mas alla de la simple im-
putacion de los cambios acontecidos en las relaciones de propiedad a la transformacion
de los marcos legislativos e institucionales, convendria analizar los mecanismos de pro-
pretarizacion —y también de despropietarizacion— con bajos niveles de formalidad, como
pueden ser las roturaciones arbitrarias, la contratacién mediante documento privado, la
consolidacion o la pérdida —«silenciosa» o conflictiva— de derechos de propiedad anterio-
res, o cualquier otra modalidad de acceso a la propiedad y la explotacion de la tierra (Con-
gost, en prensa). La variabilidad territorial de dichos mecanismos estaria en funcién de
comportamientos economicos ligados a tradiciones institucionales regionales, 0 a proce-
sos de cambio social que a menudo pueden presentar una clara continuidad con respecto
a etapas muy anteriores a la de las reformas liberales.

En cualquier caso, los resultados obtenidos confirman la necesidad de llevar a cabo
analisis mas detallados a una escala mas reducida.

4. ANALISIS DE CASO: EL DISTRITO HIPOTECARIO DE FIGUERES

El partido judicial de Figueres corresponde basicamente a la actual comarca gerundense
del Alt Emporda. Localizada en el extremo nordeste de Catalufia y limitrofe con Fran-
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cia, esta geograficamente dividida entre una extensa llanura abierta al mar y una zona
montafiosa fronteriza que transcurre desde las ultimas estribaciones pirenaicas hasta la
costa. Segun el censo de poblacion de 1860, 65.476 personas vivian entonces en los 63
ayuntamientos que configuraban el partido judicial. La poblacion habria aumentado sig-
nificativamente desde 1787, fecha en la que el censo de Floridablanca atribuye a los mu-
nicipios del partido una poblacién de 37.624 individuos, aunque probablemente se trate
de cifras inferiores a la realidad. A mediados del siglo X1X, la economia comarcal conti-
nuaba girando alrededor de la agricultura, con una viticultura en auge, un sector oliva-
rero en relativa decadencia y un amplio espacio dedicado al cultivo de cereales. Sin em-
bargo, la ciudad de Figueres constituia un dinamico centro comercial, administrativo y
judicial, cuya actividad anadia complejidad a las relaciones economicas comarcales.

La real orden de 28 de junio de 1861 otorgd a la oficina del Registro de la Propiedad
de Figueres la categoria maxima y le asigno una de las mayores fianzas, reconociendo asi
que el distrito hipotecario de Figueres se encontraba entre las areas del Estado con un
mayor dinamismo econdémico. Como hemos indicado, esta primera categorizacion habia
sido establecida a partir de las noticias procedentes del registro de hipotecas, fuente que
nos servird de base para analizar la evolucion de los mercados de derechos de propiedad
desde 1770 a 1860.

Los primeros datos disponibles sobre la evolucién de los registros de la propiedad una
vez hubo entrado en vigor la nueva ley hipotecaria parecen dar la razon, en este caso, a
quienes elaboraron la clasificacion registral. En efecto, en 1864, la oficina del Registro de
la Propiedad de Figueres ingreso en concepto de honorarios 74.139 reales, lo que la si-
tuaba en la posicion numero 18 en la clasificacion estatal (el promedio por oficina fue de
26.808 reales)27. En 1867 la clasificacion se reformo, reservandose la primera categoria
unicamente para las oficinas de Madrid, Barcelona, Sevilla, Valencia, Granada, Zaragoza,
Malaga, Murcia, Lleida y Jerez de la Frontera, oficinas que habian ocupado los diez pri-
meros lugares en cuanto al volumen de los honorarios ingresados durante los afnos in-
mediatamente anteriores. En ese nuevo reparto, a la oficina de Figueres le correspondid
la segunda categoria. En 1874 se produjo una nueva reforma de la clasificacion, en la que
Figueres volvio a ser considerada de segunda categoria. El real decreto del 2 de mayo de
1881 pretendié afinar mas en el establecimiento de categorias. En su presentacion se ha-

27.A efectos comparativos, sefialamos las categorias de los registros hipotecarios que han sido objeto
de estudio en algunos de los trabajos anteriormente citados: la oficina del Registro la Propiedad del
partido hipotecario de Tudela, estudiado por LANA y TORRE (2013), fue considerada en 1861 de
cuarta categoria; por su parte, a dos de las oficinas de los partidos hipotecarios estudiados por PEREZ-
Picazo (2005), Caravaca y Lorca, se les asigno la tercera categoria, mientas que a Murcia se le otorgd
la primera.
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cia una referencia explicita, aunque erronea, de lo que habia ocurrido en Figueres, que
a partir de aquel afio recuperaria la primera categoria:

Solo apreciando debidamente esos datos puede juzgarse del desarrollo del crédito te-
rritorial desde que se plantearon los Registros de la propiedad, y merced a ellos, la
categoria asignada a cada Registro servira de base para formar una idea aproxi-
mada de la importancia de la contratacion relativa a la propiedad inmueble en cada
partido, rectificandose el equivocado concepto que se tenia de algunos Registros, que,
como el de Carmona, por ejemplo, figuraba entre los de primera clase en la clasifi-
cacion de 1861, siendo asi que la contratacion sobre la propiedad inmueble es tan
limitada que solo se han hecho 2.793 inscripciones y anotaciones en el trienio de
1876 a 1878 por las que se han devengado 13.941 pesetas; mientras que el de Fi-
gueras, que al establecimiento de los Registros se creyo que debia figurar entre los
de cuarta [hemos visto que esto no era cierto], se incluye en la proyectada clasifi-
cacion entre los de primera, en atencion al numero de inscripciones y anotaciones
practicadas en el indicado trienio, que llega a 12.069, dando un producto bruto de
59.485 pesetas.

La primera categoria del Registro de Figueres fue ratificada en 1893, 1903, 1915 y
193128, Queda patente, por lo tanto, que, desde el punto de vista de la actividad regis-
tral, no nos encontramos ante una zona geografica que estuviera en decadencia durante
la segunda mitad del siglo XIX y el primer tercio del siglo XX. Probablemente la actividad
realizada en la comarca habia contribuido a que la provincia de Girona resultara bien po-
sicionada en la clasificacion provincial del PIB per capita de 1930, tal como muestra el
Grafico 3. ¢Cual fue la evolucion del numero de contratos relacionados con el mercado
inmobiliario inscritos por su oficina registral? El seguimiento de su trayectoria a partir del
vaciado de documentacion notarial obtenido de las diversas fuentes existentes para cada
periodo (véase Anexo) permite comprobar dos hechos, ambos reflejados en el Grafico 4,
que, en tanto que no encajan con los topicos mas frecuentes sobre la Revolucion liberal
y los mercados de tierra, nos parecen igualmente significativos:

a) El numero total de transmisiones de fincas (la suma de las ventas perpetuas,

las ventas con pacto de retro y los establecimientos enfitéuticos) no aumento
significativamente con las medidas liberales.

28.Los listados que recogen las clasificaciones pueden verse en Gacera de Madrid (13/07/1893,
03/12/1903, 03/01/1915, 08/01/1931).
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b) Los contratos enfitéuticos y, en menor medida, las ventas con pacto de retro,
representaron un papel muy importante en las transmisiones de fincas hasta
mediados del siglo XIX.

GRAFICO 4
Circulacion de fincas (documentos registrados).
Municipios que en 1887 configuraban el partido judicial de Figueres, 1771-1892

800
700
600
500
400
300
200

100

0
1770 1780 1790 1800 1810 1820 1830 1840 1850 1860 1870 1880 1890
Total inscripciones —e—\Ventas perpetuas
—oa— Establecimientos enfitéuticos —o—Ventas con pacto de retro

Fuente: véase Anexo.

El Grafico 5, que pone en relacion los mismos datos con la poblacion del distrito en cada
uno de los afos, permite incidir aiin mas en ambos puntos. De hecho, el papel de los con-
tratos enfitéuticos y de las ventas con pacto de retro fue muy importante mientras tuvo
lugar un crecimiento demografico. La importancia de los establecimientos enfitéuticos
hasta las décadas centrales del siglo XIX también cuestiona la idea de que fueron las for-
mas mas modernas de la propiedad —1éase propiedad perfecta— las que propiciaron el mer-
cado de la tierra. Paradodjicamente, el incremento del total de operaciones que el grafico
muestra en 1841, en pleno proceso desamortizador, obedece, en buena medida, a una ma-
yor contratacion de establecimientos enfitéuticos.

Historia Agraria, 74 = Abril 2018 = pp. 67-102 91



Rosa Congost y Ricard Garcia Orallo

GRAFICO 5
Circulacion de fincas (documentos registrados) por cada 1.000 habitantes.
Municipios que en 1887 configuraban el partido judicial de Figueres, 1771-1892
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Fuente: véase Anexo.

Con toda seguridad, la tendencia que pone en evidencia el Grafico 5, elaborado a partir
de las cifras oficiales de poblacidon de 1787, exagera el descenso de la actividad entre 1770
y 1830. En el Grafico 6 hemos tenido en cuenta la revision del censo de Floridablanca
para el obispado de Girona, efectuada por Lloreng Ferrer-Alos (2016). Segtn este autor,
la poblacidn real de 1787 seria entre 1,32 y 1,49 veces superior a la que indican las ci-

fras del censo?°.

En resumen, la trayectoria de la contratacion en una zona de marcado dinamismo eco-
ndémico como era el partido judicial de Figueres es dificilmente comprensible desde lec-
turas excesivamente lineales del proceso de reforma liberal. También podemos sefialar la
escasa repercusion que sobre el volumen de contratacion tuvo la implementacion del Re-
gistro de la Propiedad. Las cifras locales corroboran la impresion obtenida a partir de los
datos estadisticos generales. Recuérdese que en 1852 los notarios de Figueres no sena-

29.Los factores multiplicadores son el resultado de aplicar a la serie de nacimientos y defunciones
obtenidas de los registros parroquiales una tasa de natalidad del 45%o, en el primer caso, y del 40%o,
en el segundo.
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laban ninguna de las leyes centrales del reformismo liberal como causante de la dismi-
nucion de contratos enfitéuticos en su partido, sino una disposicion reglamentaria sobre
el papel sellado. Es posible que otros factores, como el fin de las tierras boscosas y el es-
tancamiento demografico, fueran mas decisivos, pero no deberiamos desdefiar los co-
mentarios de los notarios, conocedores de primera mano de la realidad del mercado de
la tierra.

GRAFICO 6
Circulacion de fincas (documentos registrados) por cada 1.000 habitantes
(estimaciones alternativas del censo de 1787).
Municipios que en 1887 configuraban el partido judicial de Figueres, 1771-1892
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Fuente: véase Anexo. Las estimaciones sobre la poblacion del partido de Figueras en 1787 proceden de Fe-
rrer-Alos (2016).

5. A MANERA DE CONCLUSION

La idea de que la legislacién liberal generd un mercado de tierras «auténtico», en contra-
posicion al «bloqueo» y al «estancamiento» inmobiliario que imperaban en las sociedades
de Antiguo Régimen se halla muy afianzada en la historiografia espafiola, en una linea ar-
gumental compartida por buena parte de la comunidad de historiadores econdémicos y so-
ciales occidentales. Ello explica que, hasta épocas muy recientes, hayan sido escasas las
aportaciones empiricas al analisis del proceso. Sin embargo, estudios recientes, algunos de
ellos centrados en la Europa medieval y moderna, sugieren la necesidad de una revision.
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Ciertamente, durante la segunda mitad del siglo XIX se acabo de dar forma a un marco
institucional (reforma tributaria de 1845, ley hipotecaria de 1861 y su reforma de 1869,
Cddigo Civil de 1889, etcétera) que supuestamente estaba disefiado para favorecer la li-
bre contratacion de los factores de produccion, como se sefialaba en la exposicion de mo-
tivos de la ley de 1861. Pero ¢qué sabemos sobre lo realmente ocurrido? En este trabajo
hemos querido confrontar las estadisticas disponibles sobre el conjunto del Estado espanol
para la segunda mitad del siglo XIX con el estudio de un caso particular, como es el del
distrito hipotecario de Figueres que, ademas, nos ha permitido confrontar lo ocurrido en
la etapa liberal con la etapa de Antiguo Régimen.

A pesar de la mayor cantidad de fuentes disponibles durante la época liberal, la dina-
mica de los mercados de la tierra —tanto en esta etapa como en la anterior— se ha reve-
lado dificil de seguir, con lo que cualquier aseveracidon sobre su «liberacion» resulta dis-
cutible. En cualquier caso, los resultados obtenidos dificilmente pueden ser enmarcados
en el discurso convencional sobre la «modernizacion» del pais, entendida ésta como un
proceso de cambio amplio que incluye una mayor familiarizacién de los ciudadanos con
la documentacion oficial.

Mas alla de los problemas intrinsecos a algunas de las fuentes utilizadas y de la re-
presentatividad del caso analizado, los dos ejercicios cuestionan radicalmente la idea de
una aceleracion de los mercados formales de tierra en la época liberal e invitan a re-
plantear el objeto de estudio y el mismo proceso de Revolucion liberal. El nuevo enfo-
que obliga a distinguir, en cada contexto historico, también en el contexto liberal, entre
metafora y realidad del mercado de la tierra. Ello implica repensar cualquier tesis —de-
sarrollada por contemporaneos o por historiadores— basada en las ideas de liberacion, mer-
cantilizacion, desbloqueo o desestancamiento de la tierra y apostar por el analisis, en cada
sociedad estudiada, de las diferentes formas de circulacion de la tierra, también en el An-
tiguo Régimen, y las diversas practicas de propiedad, también en relacién con la forma-
lizacidn de titulos. Ambas tareas suponen un reto para el historiador, pero se revelan ne-
cesarias, en nuestra opinion, para investigar de forma realista cualquier «mercado» de la
tierra.
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ANEXO

NOTAS SOBRE LAS FUENTES Y METODOLOGIA DE TRABAJO DEL
APARTADO 4

La contabilizacidon de los contratos se ha efectuado en todos los casos considerando las
operaciones sobre fincas situadas en los municipios que en 1887 conformaban el partido
judicial de Figueres. Hasta la entrada en vigor del reglamento ejecutivo de la ley hipote-
caria de 1861 no se hicieron totalmente coincidentes los limites de los partidos hipote-
carios, dependientes de una oficina del Registro de la Propiedad, y los judiciales. Las es-
tadisticas sobre el movimiento del mercado inmobiliario publicadas esporadicamente
desde entonces utilizaron ya esa base geografica.

Para los afios 1771, 1806 y 1841, los datos sobre inscripciones y fincas proceden, ba-
sicamente, del vaciado exhaustivo de los Oficios de Hipotecas de Girona (Arxiu Histo-
ric de Girona, Comptadoria d’Hipoteques de Girona, 1871) y de Figueres (Arxiu His-
toric de Girona, Comptadoria d’Hipoteques de Figueres, 1806 y 1841) realizado en su
momento en el marco de la Accion EXPLORA «Eppur si muove. De la propietat com a
idea a la idea de la propietat com a obray (HUM2006-26462-E), financiado por el Mi-
nisterio de Economia y Competitividad. Dichas cifras han sido completadas con el re-
sultado del recuento efectuado por Albert Serramontmany —a quien agradecemos la ce-
sion de los datos— de las ventas perpetuas y las ventas con pacto de retro celebradas en
los municipios que siguieron asignados a la Contaduria de Besalti una vez tuvieron lu-
gar las reordenaciones de los distritos hipotecarios en 1774 y 1829.

Dado que no se han conservado los fondos documentales del Oficio de Hipotecas de
Figueres del periodo 1774-1806, se optd por estimar el nivel de la actividad inmobilia-
ria de dicho partido trabajando directamente sobre la documentacion notarial. Se efec-
tuo asi, para 1792, un recuento de las ventas perpetuas, las ventas con pacto de retroventa
y los establecimientos enfitéuticos que habian sido protocolizados en todas y cada una de
las notarias del partido de Figueres (Arxiu Historic de Girona, Districte notarial de Fi-
gueres). Las notarias y notarios examinados son los siguientes: notarias de Figueres: Jo-
sep d’Aloy Llach, Anton Verdalet, Antoni Gorgoll, Joan Coder de Collferrer, Anton Bo-
net Requesens, Josep Ventura Sans Escofet; Castelld d’Empuries: Salvador Casals Mir
(hijo), Esteve Camps, Domenec Francesc, Ramon Francesc, Manuel Margarit Joals, Fran-
cesc Batlla Vilossa, Narcis Morales Clapera, Manuel Sabater; ILladd: Ramon Mora Ca-
sadevall; Llanc¢a: Joan Morales; Llers: Pere Bosch Pages; Macganet de Cabrenys: Francesc
Olivet Trilles; Pau: Manuel Margarit Joals; Peralada: Joan Pages; Sant Lloreng de la Muga:
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Josep d’Aloy Llach, Tirs Mota, Salvador Mota; Siurana: Francesc Batlla Vilossa; Vila-
bertran: Antoni Gorgoll; Vilanant: Ramon Mora Casadevall. En cualquier caso, los tota-
les obtenidos deben ser considerados una mera aproximacion a la cifra real, dado que no
se han descontado las posibles operaciones realizadas sobre fincas situadas fuera del par-
tido judicial, ni se han anadido las que se otorgaron en notarias de otros distritos.

Las cifras de los afios 1828, 1854 y 1860 se han obtenido de sendos recuentos efec-
tuados sobre los libros del Oficio de Hipotecas de Figueres (Arxiu Historic de Girona,
Comptadoria d’Hipoteques de Figueres, 1828, 1854 y 1860), completados con las escasas
inscripciones realizadas en los municipios del partido judicial de Figueres que seguian per-
teneciendo al Oficio de Besala.

Entre la documentacion de la Contaduria de Hipotecas de Girona se pudieron loca-
lizar diversos libros de estadisticas relativos a los primeros afios del Registro de la Pro-
piedad de Figueres. En ellos se recogen, inscripcidn a inscripcion, cada una de las ope-
raciones efectuadas sobre fincas rusticas y urbanas situadas en el partido. LLos primeros
tomos disponibles son los correspondientes a 1869 y 1870, aunque sus datos no se han
incorporado a los graficos por el hecho de que, en esos libros, no se detallan las fincas en-
ajenadas por contratos en que no media precio y si valor, lo que, como constara en los li-
bros de los afios posteriores, comprende los contratos de dotes, donacion inter vivos, socie-
dad, ferrocarriles y obras publicas. Con toda probabilidad, las fincas afectadas por ese tipo
de operaciones se estaban contabilizando, simplemente, como ventas. La distincion se
hace presente en los volumenes correspondientes a 1871, 1872, 1876 y 1884, utilizados
en este trabajo.

Las cifras relativas a 1877, 1878 y 1892 se recogieron de los respectivos libros diarios
del Registro de la Propiedad de Figueres.

Los datos sobre poblacion proceden de los censos de 1787, 1860, 1877, 1887 y 1900.
Las cifras se han extrapolado al resto de los anos aplicando la tasa de crecimiento anual
acumulativo experimentada entre los afios censales. Tal como se recoge en el texto, en el
Grafico 6 se ha tenido en cuenta la revision del censo de Floridablanca para el obispado
de Girona efectuada por Lloreng Ferrer-Alos (2016).
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El distrito hipotecario de Figueres (1774-1829)
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