
Els contractes d'arrendament al País Valencia. 
Una analisi de protocols notarials (1785-1870) 

per Anaclet %ns 

L'estudi de I'estructura agraria al País Valencia contemporani, tot i els nom- 
brosos treballs que se n'han fet, presenta a hores d'ara alguns buits importants. 
Entre aquests cal assenyalar la manca d'una analisi pregona de les formes de 
tinenca de la terra, entre les quals destaca l'arrendament. Aixb no solament pel 
que fa a les característiques i la generalització d'aquest tipus de contracte, sinó 
també per Pa importancia que té la renda territorial en una societat fonamental- 
ment agraria: 

Hom sap que l'arrendament no apareix amb la revolució buigesa, sinó que 
també es dóna als segles anteriors. Tanmateix, és al segle XVIII que s'eixampla 
d'una manera considerable, per assolir finalment 21 segle XIX un paper prhcti- 
cament hegembnic con a forma d'explotació de la terra.' Aixb, evidentment, cal 
interpretar-ho de distintes maneres. D'una banda, una explotació majoritaria- 
ment indirecta. De l'altra, un avang de les relacions capitalistes de producció 
al si de l'agricultura. Nogensmenys, l'arrendament no implica necesshriament 
tots els termes d'aquesta dualitat. Així, pot respondre a I'absentisme del propie- 
tari i, fins i tot, pot ser «la manifestació dels baixos preus i del desinteres del 
propietari per la producció de la seua finca» (BADOSA 1985, p. 293). 

Al País Valencia no sembla que haja estat certa aquesta darrera afirmació. 
En efecte, hi ha una oligarquia agraria que es va beneficiar de l'expansió del 
set-cents i que finalment es va consolidar gracies a les mesures desamortitza- 
dores i desvinculadores de la revolució burgesa? Ara bé, aquests propietaris no 
són uns rendistes despreocupats de la marxa de llurs explotacions. Es tracta 
d'una burgesia interesada en I'augment de la productivitat i en la comercialit- 
zació d'excedents i que, a la fi, modernitza l'agricultura (GARRABOU 1985). La 
qüestió, doncs, és que aquesta transformació s'ha produit de manera predominant 
a través de la utilització de I'arrendament. 

Així, aquest treball pretén analitzar quins són els trets distintius d'aquest 

1. Pel que fa a la importancia de I'arrendament al segle XVIII, hom pot veure els 
t rebds de MOLL i SUAU (1979), HERNÁNDEZ i ROA~ERO (1980), PESET (1982, 255); MILLÁN 
(1984b), ROBLEDO (1984, 74-81) i BADOSA (1985, 271). 

2. Són nornbrosos els t rebds engegats en aquest sentit. Pero, fonamentalment, hom 
pot citar, entre d'altres, els de BRINES (1978) i (1984), Rurz TORRES (1981)' MILL~N (1983) 
i PONS (1988). 
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tipus de contracte i, per tant, quines són les condicions en les quals es mou la 
renda de la terra. El problema, perb, és trobar una font que oferesca variables 
continuades de les mateixes propietats durant un període prou llarg. Davant la 
seua manca, la solució que s'ha triat ha estat I'anilisi dels contractes protocol- 
laritzats cn alguns notaris. En total, han estat vora de 2.800 les escriptures 
estudiades, de les quals més de 2.000 fan referencia a les comarques centrals 
del País.3 

Aquestes no són, perb, les úniques mancances per tal de fer una anilisi ex- 
haustiva de la renda de la terra. En primer Iloc, s'ha de tenir present que cl 
preu del contracte no inclou tota la renda, perque hi ha altres aspectes quanti- 
tatius difícils de mesurar: contribucions, donació d'animals o fruits, ctc. Altra- 
ment, sembla evident que moltes vegades es tracta d'una renda mixta, fruit de 
la propietat de la terra i del capital, de manera que una part d'aquella respon 
als mitjans de conreu avancats. Pero el problema més greu SS saber quina ha 
cstat realment la renda pagada pel camperol. A la fi, no solament hauríem de 
comptar amb acluestes dades, sinó amb la totalitat dels arrendaments escrip- 
turats i, fins i tot, els que es transmetien oralment (CONGOST 1986, 248 i 262). 

* 
3. Aqnest treball ha estat possible, en bona mesura, gricies al suport financer de 1Tns- 

titut d'htudis Catalans, així com a la confian~a dipositada per Emili Girdt i Joan Brines. 
Quant a les fonts emprades, la situació no és la mateixa en totes les zones del País. Com 

a norma general, es va intentar aconseguir un mínim de 25 contractcs per any, pcr tal que 
els resultats fossin representatius. Aixb, en el cas de Valencia, no ha representat cap pro- 
blema, de manera que s'ha arribat a un total de 2.200 contractes en un total de 86 anys 
(1785-1870). La tasca s'ha dut a terme a I'i2rxiu del Regne de Valencia (ARV) i a I'Arxiu 
Municipal de Gandia (AMG). En el primer :$'han emprat els següents notaris: J. Gil Alarcón 
(1782-1836), C. Mdrquez (1836-1870), R. M. García (1836-1870), J. Antiga (1855-1867), J. 
Teruel (1855-1868). A més d'aquests, s'han utilitzat també la major part dels notaris de la 
ciutat de Valencia durants aquests anys, pero emprant solament aquelles escriptures que po- 
gueren aportar alguna qüestió significativa. En el cas de Gandia, cls notaris emprats han 
estat tots els disponibles: A. Estevan (1789.1792), A. Torres (1816-1818), F. Millcra (1833- 
1863), J. hf. Arias (1853-1855), P: Sanz (1861-1870). 

El nombre de contractes investigats minva molt en les altres zones del País: 305 a Ala- 
cant i 233 a Castelló. Hi ha dues raons: d'una banda, els contractes no sovintegen tant; dc 
l'altra, no hi ha tampoc bastants notaris. Pel que fa a Alacant, la font ha estat consultada 
a I'tlrxiu IIistbric Provincial (AHP), amb els següents notaris: P. Fuentes (1778-1804), J. 
Kovira (1769-1818), A. Lledó (1816-1839), J. Cirer (1829-1876), V. Izquierdo (1846-1876). 

La situació a Castelló és totalrnent distinta, puix que a l'hora d'engegar aquest trebnll 
no hi havia cap arxiu obert regularment per a la consulta dels protocols, de mancru que s'ha 
hagut de treballar :sobre els notaris del segle XIX que hi ha a l'arxiu del Collegi de Notaris. 
A més, com que tampoc el nombre de protocols no era suficient, la tasca ha hagut d'incloure 
els contractes enregistrats a Gstelló, Vila-real i Almassora: C. Puértolas (1804-1842), J. B. 
Renau (1844-1854), V. Llaser (1856-1858), F. Bayer (1860-1862)' S. Pobo (1862-1866), J. F. 
Lapesa (1866-1870). 

En resutn, hom pot dir que, pel que fa a Valencia, la majot part de la informació -i, 
per tant, les afirmacions que conté aquest trcball- pertany a la zona de 1'Horta de Valencia, 
a la Safor, als arrossars de la Ribera i, en menor mesura, a les altres comarques centrals. En 
canvi, a Castelló i a Alacant, les dades són més restringides: la Plana, en el primer cas, i 
I'Alacantí, en el segon, tot i que hi ha alguns contractes aillats d'altres comarques. 

Així doncs, cal tenu present que aquestes mancances relativitzen la informació d'Alacant 
i de Castelló, tot i que el nombre de notaris estudiat ha estat important. 



ESTRUCTURA DELS CONTRACTES D'ARRENDMIENT 

1. El costum 

Com sol passar a tot arreu, la condició que encapcala gairebé tots els con- 
tractes fa referencia a allo de «la tierra será cultivada a uso Y costumbre de buen 
labrador»: Aquesta fórmula cns diu ben poc, pero generalment irnmobilitza for- 
ca la iniciativa que pogués tenir l'arrendatari. En efecte, aquest es troba davant 
un lligam ineludible: ha de mantenir el conreu establert, i, en tot cas, li assenya- 
Icn quin altre ha d'introduir-hi. 

Pel que fa a la primera part, hi ha gairebé sempre constancia de l'obligació 
de no canviar els conreus que hi havia en el moment de l'arrendament. De 
vegades es va més enlli, tot especificant la disposició que aquests han de tenir. 
Així, un dels contractes especifica, per exemple, que «hatt de dejar en e1 Mltimo 
año de  este arriendo una hanegada de tierra de alfalfa, otra de rastrojo de cá- 
ñamo, y lo restante de  rastrojo de trigo». Evidentment, acb no sovinteja, perb 
se'n donen alguns casos. En altres ocasions hi ha la possibilitat de posar més 
cultius, pero sempre amb uns límits establerts. Aquest és el cas d'un tarongerar 
a Borriana, on, el 1870, es pot sembrar blat, cinem, alfals, panís o ordi, sem- 
pre que no es faci a menys de nou pams dels tarongers. Com veurem rnés 
avant, la importincia de I'alfals és forca significativa per tal de mantenir un 
bestiar de cirrega prou car. A més, aquesta planta, sembrada el febrer, produia 
tots els mesos llevat dels d'hivern i millorava la fertilitat de la terra. De tota 
manera, aquest cas no palesa totalment la dimensió que aconsegueix aquest pro- 
ducte, i sols el seu preu ens ho dira. 

Més sovint s'escau la imposició de modificar els cultius o de conrear els 
erms. A Alacant, els rnés esmentats són el canem i les figueres per al regadiu, 
i la vinya i els ametllers per al seca. Dos exemples: l'obligació, el 1846, de sem- 
brar 216 fanecades de cdnem a una horta d'Almoradí que en té un total de 
358; o la de plantar 1.000 ceps a un seca d'Alacant de 183 fanecades, el 1848. 
A Valencia, els canvis es refereixen gairebé tots a les vinyes, sobretot des dels 
anys seixanta. En aquestes ocasions, els arrendaments solen ser molt barats o 
ocupen un període molt llarg de temps i sois es paguen per uns quants anys. 
Així, el comte d'Albalat arrenda el 1858 un seca de 25 fanecades, la rnajor part 
crmes, per setze anys, dels quals sols rebra renda els quatre darrers, amb la con- 
dició de sembrar-lo d'arrossar, tot i que «han de  terminarse las rotziraciones en 
los ocho primeros años». Fins i tot pot resultar gratuit si el termini és menor: 
com a Manises, on el 1867 s'ha de plantar de vinya 24 fanecades dins d'un pe- 
ríodo de nou anys. Aquesta renúncia a la renda també sol apareixer quan es 
tracta de millorar el cultiu preexistent. Així, al Puig, el 1868, es contracta re- 
plantar 216 ceps i introduir-ne 72 rnés de moscateil a un seca de 936 fanecades. 
En aquest cas, la durada s'estableix en sis anys, i es paga solament els dos 
darrers. En altres ocasions, en canvi, el propietari no renuncia a la renda, perb 

4. Es sabut que aquest enunciat és solament una fórmula tradicional el continyt de la 
qual és vague i variable. Tanmateix, hi ha alguns casos on sembla tenir un sentit bastant 
clar i definit, com ara en i'horta d'Oriola (oid. BERNABÉ 1982, 192-194). 
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GRAFIC 4. Rendibilitat de la terra (1 860-1 870) 
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assumeix les despeses. Així, Joaquim Almunia contracta el 1860 piantar 48 fa- 
necades de garroiers per 1.500 rals/any, pero ell es ia cirrec de la vhlua de les 
plantes i dels jornals necessaris per a fer els clots. 

Davant aquesta situació, podem pensar que la iniciativa de l'arretidatari res- 
ta bastant menystinguda pel propietari, i que, a més, es el primer qui ha de 
pagar les despeses. Pero en realitat el que tiaeixen aquests contractcs és lJinte- 
res d'aquest darrer per mantenir o introduir-hi les produccions que millor S%- 
coblen a les conjunturcs i que li ofereixen una rendibilitnt ni~ijor. A inés, ¿S el 
propietari qui paga la transformació capitalitzant aqueixa renda no pagada, una 
forma d'inversió que degué sovintejar. DJaltra banda, quan aqiicst aiecanismc 
no garanteix les seues previsions, el propietari sol combinar 110 amb piCstecs 
Der «atetzder mejor el czlltioo». 

Altrament, & ha aspectes on també es palcsa el control del propietari s:hrc 
la ficca que arrcnda, i un dels mes importatits 6s el quc ia referencia a la ferti- 
lització del t i d .  Una de les practiques habituals quan hi ha bestiar als camps 
és la prohibició d'extraure el fem que s'hi produeix, el qual ha de fer-se servir 
a l'cxplotaci6. De tota manera, la combinació tcrra-rr~mats no soviilteja, i per 
aixb no són estranyes les múltiples refer5ncics als adobs artificiak. Nxí, són 
molts els ca.ms en els quals el propietari sJobliga a procurar els cl~ic hi siguen 
necessaris. E1 1853 N. García Caro posa com a condició als seus atrendataris: 
«el otcrgante les darú el aboí.20, que luego le rcitzteg~arda [la v j l ~ ~ a ]  i*e;.ldiendo 
semilla suficzetzte antes de hacer la pmtición. Si no huy semilla, PO,' falta Be 
cosecha, solo le pagarún la mitad del abono o estiércol». 

Així doncs, el caracter del propietari que anem veient té un doble vessant. 
D'una banda, intenta controlar al maxim la terra que arrenda, indicant sovini 
el nombre de crzvons i de relles que s'ha de donar, sobretot als secans: 1 caoó 
i 4 relles als ceps; 3 relles a les oliveres i 2 als garrofers. D'altra banda, veiem 
un burgCs dinamic, disposat en certa mesura al risc que suposa el canvi de con- 
reu amb arrendaments de llarga durada i cercant sempre noves thcniques, com 
ara el cas dels adobs artificials, els quals comencen a sovintejar als contractes 
d'arrendament als anys cinquanta del segle passat.' El propietari, doncs, no 4s 
sols un rendista, malgrat que, com veurem tot seguit, de vegades ho semble. 
A mfs, tampoc no cal polaritzar la situació d'aquest respecte a I'arrendatari. 
Es evideilt que .la fórmula «a uso y costumbre» no pressiiposa un paper rutinari 
d'aquest. El quc passa és que, com que aquest no dispos~ del capital necessari 
per a rcsoldre les transformacions adients, ni tampoc el coneixement escaicnt 
quan cs tracta d'introduir nous conreus, el propietari intenta gestionar al mh- 
sim la seua inversió encapcalant tot ripus d'iniciativa. 

Tot i aixb, e1 control que aquest exerceix sobre com s'ha de dur a terme 
el cultiu respon també a una altra preocupació. El propietari és conscieilt quc, 
davant un arrendament curt i uns recursos escassos, l'arrendatari pot optar per 
una explotació intensa de la parceua que li oferesca la major rendibilitat en cl 
període més curt. Com que aixb pot anar en perjudici de la qualitat del sol, 
aquel1 procura assegurar-se un conreu acurat en el qiial s'introduesquen els cul- 

5. La qüestió de i'adob ha estat investigada dcs de fa anys (vid. els trebcaiis de GIRALT 
1978; GARRABOU 1985, 43-48 i PONS I SERNA 1986). 



tius més adients. Aixb, evidentment, pot no coincidir amb els interessos de 
l'arrendatari, el qual pot preferir en un determinat moment practicar una agri- 
cultura de subsistencia (MILLÁN 1984, 230). En aquest mateix sentit cal enten- 
dre la pohibició de sots-arrendar la terra, ates que aquest tipus de contracte 
haguera agreujat encara més el que es volia evitar. 

2. Una renda segzrra 

H i  ha diverses condicions en tots els arrendaments mitjancant les quals el 
propietari intenta d'assegurar-se la renda que ha de percebre. En primer lloc, 
s'hi diu de manera generica que «no puede pedir rebaja en el precio», tot i que 
en la majoria s'especifica més aquest apartat: «%O puede pedir rebaja por peste, 
guerra, niebla, langosta, avenida de aguas, esterilidad, ni por cualquier otro caso 
fortuito». Precisament, de tot aixo n'hem tingut prou al llarg del segle XIX va- 
lencia. 

L'entrebanc, doncs, és bastant greu i ací s'originen molts dels endeutaments 
dels llauradors valencians. Així, són molt nombroses les referencies que hi ha 
dels deutes per contractes anteriors, dels quals s'han de fer ckrec a l'hora de 
renovar-los, tot i que hagen estat originats per altres arrendataris. Fins i tot de 
vegades el deute continuara pagant-se després del termini del nou arrendament. 
Hi  ha, per exemple, una parcella de regadiu arrendada a Valencia per quatre 
anys, pero on I'arrendatari ha de pagar el deute acumulat al llarg de set. La raó 
d'aixb rau sovint en el fet que el deute és superior al preu de l'arrendament: 
per un arrossar de 55 fanecades a Sollana s'han de pagar 4.580 rals en dos 
anys, mentre que el deute assoleix 4.922 rals, a més d'un 5 % de recirrec. De 
tota manera, pel que fa al cobrament d'interessos, sols n'ha aparegut aquest cas. 

Així les coses, qualsevol contingencia que dure distintes collites pot armi- 
nar el campero1 que no dispose de més diners dels que ha de donar-li cada any 
la terra arrendada, i tampoc no podra mantenir-se lliure de deutes molt de temps 
tot disposant d'un capital afegit. De fet, malgrat els problemes de tot tipus que 
sofreix l'agricultura valenciana al llarg del segle XIX, sols en ocasions molt es- 
pecial~ s'hi concreten algunes rebaixes. Per exemple, el cas d'un contracte 1'11 
d'octubre de 1847 entre mare i fill sobre 31 fanecades de seca a Massalfassar 
per 1.200 rals/any, el quals és rebaixat deu dies després a 470 rals tot obligant- 
se el fill «a mantener a la madre de manera decente y arreglnda a su clase». Tam- 
bé, el cas de 8 fanecades d'horta a Castelló arrendades el 1838, on el preu rnin- 
vara si s'empra la pedra de la casa que inclou la parcella per a fortificar la ciu- 
tat. Ara bé, aquí la conjuntura és distinta, puix que, com se sap, la guerra car- 
lina que comenga el 1833 assoleix gran importbcia a les comarques del nord 
del país amenacant Castelló i, fins i tot, Valencia, com passii el 1837. 

En general, si l'arrendatari no acompleix els terminis de pagament es veu 
tebricament despullat de la terra i els deutes passen al proper que se'n faca 
carrec. No hi ha una fórmula exacta per a rescindir-lo si no es respecten les 
condicions, pero s'hi estableix un període després del dia assenyalat que oscilla 
entre vuit i quinze dies. D'altres vegades s'allarga dient: «sin que se junteíz dos 
pagas». És clar que no es tracta d'una practica molt estesa, d'altra banda molt 
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difícil d'esbrinar. Hauríem de resseguir un bon grapat d'arrendaments durant 
un període llarg de temps per saber-ho amb seguretat, perb els protocols no 
ofereixen sovinr aquesta ~ossibilitat, ates que, com sabem, molts es renoven de 
paraula. Tanmateix, hi ha casos on sí que es constata el canvi d'arrendatari, bE 
directament, bé veient que els deutes pendents són d'un altre. Pero el mateix 
fet de perllongcr el pagament de deutes més enlla del termini de l'arrendament 
també palesa possiblement la renovació del contracte, la qual cosa degué ser 
l'habitual, atesos els problemes que presentava fer fora l'arrendatari, sobretot 
a 1'Horta de Valencia. En teoria, els arrendaments a curt tcrmini afavorien la 
possibilitat de rescindir-lo, perb el que desconeixem és si aquest no havia estat 
renovant-se ternporalment al llarg de decades. 

Uns altres dos factors juguen contra l'arrendatari. D'una banda, aquest pot 
fer tot tipus de millores, pero el propietari no li ho té en compte: «no puede 
pedir mejoras, pero pagará las peoras». De l'altra, sempre resta clar qui és el pro- 
pietari de la terra: no es pot sots-arrendar sense permís explícit i s'ha de deixar 
quan s'acomplesca el termini establert per tots dos. Finalment, «al término del 
contrato las tierras quedarán vacuas y expeditas, y el arrendatario renuncia a 
cualquier reclamación». Més variacions hi ha a l'hora d'assenyalar les contribu- 
cions que s'han de pagar. Generalment, a 1'Horta de Valencia, quan s'especifica, 
el propietari es fa carrec dels impostos que com a tal li pertoquen, mentre que 
l'arrendatari en paga d'altres de més específics, com els de «guardianaje y monda 
de acequias». Pero de vegades aquest ha de carregar amb la peita o l'equivalent. 
De tota manera, no se'n sol fer una referencia clara massa sovint: «pagará la 
mitad» o «pagará las contribuciones correspondientes» són les fórmules més 
usuals. Malgrat tot, sembla que les condicions no eren massa dures en aquest 
aspecte. 

Finalment, resta dir que el propietari no es reserva mai una part de la terra 
arrendada. Al c;ipdavall, la renda roman segura, i més quan el pagament gairebé 
sempre es demana en metidlic: «en dinero efectivo nzetálico, con exclusión de 
géneros y papel amonedado». El propietari no vol dependre, doncs, ni de la cli- 
matologia ni de la devaluació del paper, i per aixb fa poques concessions. A tot 
estirar, a l'arrendatari li reconeixen una opció prioritaria de compra i el dret 
de mantenir el termini fixat en el contracte en el cas que canvii el possei'dor de 
la terra. 

H i  ha una tiadició en la historiografia valenciana que fixa la durada mitjana 
Jels contractes d'arrendament al voltant de 4-6 anys, i les dades de que dispo- 
sem així ho confirmen: 



ELS CONTRACTES D'ARRENDAMENT AL P A ~ S  VALENCIA 

Nombre de contractes segons la durada 

fermini dels arrendaments (anys) 

Valencia 72 929 749 264 30 10 7 
Casteiió 5 60 134 28 5 - 
Alacsint 6 97 160 37 4 1 1 - - - - - 

total 83 1.086 1 .O43 329 39 11 8 

% 3 2  41,8 40 12,6 1,5 0,4 0,) 

Com sempre, les xifres poden interpretar-se de diverses maneres. Perb el 
que és més evident, com era d'esperar, és que els contracts entre 3 i 6 anys 
representen més del 80 % del total, tal i com resta pales al griific 1. A més, 
si ho comparem amb una altra zona coneguda, la de Castella-Lleó, podem veure 
que els resultats són bastant semblants, puix que aquí també predomina el seg- 
ment d'entre 3 i 6 anys. De tota manera, si se n'intenta esbrinar un poc més, 
hom podra treure algunes hipotesis interessants. Així, comparant ambdós ca- 
sos, es veu que a Castella hi ha més d'un 20 % dels contractes per sota dels 
4 anys de durada, i solament un 4 % per damunt dels 6 anys. En canvi, al País 
Valencia sols un 8 % dels arrendaments ho són a menys de 4 anys, mentre que 
el 14'8 % es contracten per més de 6 anys (ROBLEDO 1984, 175-179). 

Hot pot veure, doncs, una major estabilitat en el cas del País Valencia, on 
els arrendaments de rnés de 3 anys representen rnés del 90 % del total de con- 
tractes estudiats. Aquesta estabilitat, a més, s'ha de posar en relació amb el tipus 
d'agricultura, molt més d inhica  i mercantilitzada, i dedicada en bona part a 
conreus intensius, mentre que a Castella la durada sembla estar en relació amb 
la rotació de conreus. A més, es tracta d'una agricultura on, per aixo mateix, fa 
un paper molt important la introducció de millores tecniques i de nous tipus 
de productes (vinya, taronja, etc.). No ens ha d'estranyar, doncs, que hi haja 
un nombre bastant elevat de contractes de rnés de 6 anys, perque, com hem vist, 
aquesta fórmula s'emprava habitualment en aquest sentit, tant al País Valencia 
com a altres zones de I'estat (BADOSA 1985, 277). Es a dir, si hom volia modi- 
ficar el conreu o introduir-hi millores, havia de permetre una major durada dels 
contractes. 

Aquest pot ser un factor que vagi a favor de I'arrendatari davant totes les 
altres condicions del contracte. Alhora, les dates d'inici dels arrendaments sem- 
blen expressar que no hi ha massa inseguretat per tal d'acomplir-los i, fins i tot, 
renovar-los, puix que gairebé tots comencen per Sant Joan o per Nadal. Si la 
data fos una altra, podríem pensar que el propietari ha fet fora I'anterior arren- 
datari per manca de pagament -amb la qual cosa, i després de deixar un ter- 
rnini més o menys llarg de prorroga, ha de fer un nou contracte fora de les dates 
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acostumades. Tot i aixb, les dates fixades als protocols són sobretot fórmules i, 
en aquest sentit, no necessariament han de palesar tota la realitat. 

De tota manera, s'ha de dir que és ben estrany que aparega fixada al con- 
tracte la possibilitat d'una renovació més o menys segura. Aixb solament passa 
amb contractes anuals, perb que es renoven fins a un determinat límit, la qual 
cosa, en la prictica, és un arrendament normal que s'ha de confirmar cada any. 
D'aquests n'hi ha amb un maxim de cinc anys, «siempre que algunas de las pav- 
tes en los 20 dias antes de la finalización alzual no exprese lo contrario». g s  n 
dir, en el contrricte no hi sol haver cap tipus de garantia de continuitat. Tot i 
aixb, el que no s'especifique no vol ¿ir que no ocorresca sovint. 

H i  ha d'altres aspectes que també cal esbrinar pel que fa a la durada dels 
contractes, sobretot en comparar les distintes zones del País Valencia. Tot el 
que hem dit fins ara és forca vilid pel que fa a Valencia, perb Castelló i Alacant 
presenten trets un poc distints. Així, el termini que més sovinteja en ambdós 
casos no és el de quatre anys, sinó el de sis. H i  ha, doncs, una clara diferencia- 
ció: a Valencia, el 47,i % dels contractes són a més de 5 anys, pero a Castelló 
aquests representen el 60,4 9% i a Alacant el 58,5 %. L'explicació sembla lbgica 
pel que fa al cas d'Alacant, on els contractes són majoritariament de conreus 
de seca, amb unes extensions més grans i amb una productivitat que, possible- 
ment, es necessita augmentar introduint tot tipus de miliores; i aixb, com hem 
vist, afavoreix els contractes llargs. Nogensmenys, l'extensió de la terra arrendada 
no val per a distingir la diferencia entre Castelió i ValEncia, tot i que les dadcs 
de la primera són minses i poc representatives. Vegem-ho: 

Extensió nzitjana dels arrendaments (ha) 

Valencia: 
regadiu 1,5847 1,5786 1,4798 
sech 8,0721 6,7298 8,9021 
arrossar 2,9277 3,4420 2,7192 

Castell6: 
regadiu 
seci 
arrossar 

Nacant : 
reg?diu 
seca 

6.  Aquestcs xifres cojncideixen bastant amb les que cns ofereix Romero (1983, 36). 
D'altra banda, l'estudi de la superfície arrendada ens diu que l'augment de la renda no s'ba 
aconseyit mitjan~ant la subdivisió de les parceBes, tal com passa en d'altres llocs (MILLAN 
198413, 98). 
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Com deiem, doncs, la diferencia sembla clara entre Alacant i les altres dues 
zones. No solament la concentració de la propietat assoleix nivells més alts, sinó 
que la qualitat sembla menor. Amb aixb, l'arrendatari necessita contractar una 
major extensió de terra per aconseguir uns excedents rendibles. Pel que fa a 
Valencia i Castelló, les parcelles contractades són més grans del que caldria su- 
posar, tot i que tampoc no cal oblidar l'evolució de l'estructura agraria des d'a- 
leshores enci, que no sols ha fet minvar la seua extensió mitjana, sin6 tamb: 
el nombre d'arrendaments (BURRIEL 1971; ARNALTE 1983). De tot3 manera, 
encara no resta clar per que a Castelló, amb uns parametres semblants als de 
Valencia, predomina el contracte de sis anys, i les poques dades entrebanquen 
Ya solució. Fet i fet, potser a 1'Horta de Valencia hi havia una demanda més 
forta de terres i, tot plegat, un major interes i possibilitat per part dels propie- 
taris per a renovar les rendes adequant-les a l'alca dels preus. 

Una altra diferencia és el major dinamisme de l'agricultura de les comarques 
centrals del país. Si ens fixem en els contractes de més de vuit anys, hom veu 
que la major part ho són, com ja apunthvem, per tal que es rompen terres er- 
mes o per a canviar de conreu. En aquest sentit, la major part d'aquestes trans- 
formacions es fan en benefici de la plantació de ceps, sobretot des dels anys 
cinquanta. Pero aquest fet solament sovinteja a Valencia, mentre que a Castelló 
i a Alacant són casos aillats. D'altra banda, les extensions subjectes a aquestes 
millores són majoritiiriament secans de grans extensions, amb una superfície 
mitjana de 172 fanecades, que osciflen entre 9 i 700 fanecades. El mateix passa, 
també, pero en menor mesura, amb els arrossars, tot i que ací es tracta de re- 
plantar o millorar el conreu. 

A més d'aquests casos, també hi ha un bon grapat de contractes de llarga 
durada que no especifiquen res, i fins i tot n'hi ha alguns sense límit: «el tiempo 
que fuere su voluntad o que al otorgante le acomodase venderlas»; «el tiempo 
que fuere la voluntad de ambos»; «todo el tiempo que dure la vida del arren- 
datario». Altrament, són circumsthncies alienes al transcórrer habitual les que 
desbaraten un arrendament normal: «el tiempo que dure el servicio militar»; 
«el tiempo que esté ausente el actual arrendatario». 

Finalment, la durada dels contractes té també molt a veure amb les distin- 
tes conjuntures. Si observem el grdfic 2, veurem que hi ha una relació inversa 
entre els contractes de 3-4 anys i els de 5-6 anys. Efectivament, les diverses 
guerres i la crisi de principis de segle fan que la durada dels arrendaments aug- 
mente, per tal d'assegurar a l'arrendatari una mínima estabilitat davant l'adver- 
sitat, i perque el propietari tampoc no es troba en condicions de presionar-lo 
davant una demanda menor. El propietari pot preferir un arrendatari estable 
que arrossegue els deutes d'algunes anyades difícils, en lloc de contractes curts 
i haver de fer fora el campero1 si aquest sofreix qualsevol entrebanc climatologic 
o belJic amb poques possibilitats de recuperar el pagament escripturat. 

La situació canvia, pero, des la decada dels anys trenta, perque, malgrat les 
guerres carlines, hi ha per davant uns anys de major expansió agrícola i comer- 
cial i un augment de la mii d'obra disponible. Amb aixb, no resulta estrany 
que els terminis s'adeqüen a les variacions del mercat contractant arrendaments 
curts. A més, també és ben simptomhtic que en aqueixa decada siguen més 
nombrosos els contractes d'entre 7 i 8 anys. Efectivament, en aquestes dates 
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comencen a aplicar-se les primeres nlesures de la revolució burgesa. Caldria, 
doncs, plantejar-se si la desamortització i la desvinculació han posat al mercat 
antics dominis que demanen moltes transformacions i veure si ambdues qües- 
tions estan o no relacionades. 

Fora de tot aixb, ens apareix un contracte que sembla més emfiteusi que no 
pas arrendament. L'any 1852 Mar2 Pedrer Serrano, conlerciant i irnportant 
propietari, cunyat de Mari; Ramiro, arrenda una heretat que posseia a Alboch- 
cer. Aquesta era composta de 50 jornals de seca i 200 més totalinent erms. La 
condició era que l'arrendatari havia de conrear aquesta darrera part de l'explo- 
tació, pero, a canvi, el termini seria indefinit i el pagament invariable: 2.000 
rals/any. El perjudici era clar per al propietari: d'una banda, si volia vendre-la 
o deixar-la en herencia, «ha de  ser bajo el concepto de que han de respetar d 
arrendamiento»; de l'altra, l'arrendatari «y sus sucesores podrán transnzitir el 
arrendamiento de dicha heredad a sus herederos». Fins i tot, i aixb és bastant 
significatiu, s'havia de fer constar a la comptaduria d'hipoteques «el gravatxen 
perpetuo de arrendamiento que impone a dicha heredad», i l'arrendatari gaudia 
del dret de reclamar cada 20 anys el reconeixement d'aquesta situació per tal 
que es renovés la constancia del fet a l'esmentada comptaduria. Del seu cantó, 
el propietari solament podia fer-lo fora si deixava de pagar dues anualitats, i 
els seus drets eren restringits «a los demás actos de dominio que no se opongan 
a esta escritura». De tota manera, es tracta d'un cas excepcional que no admet 
cap tipus de comparanca amb la resta de contractes estudiats. 

4. Els preus 

Un dels aspectes més cabdals i, alhora, més difícils d'esbrinar en parlar dels 
arrendaments és el que fa referencia als preus dels contractes, és a dir, a l'cvo- 
lució de la renda. Hom sap que per tal de resseguir adequadament aquesta va- 
riable s'ha de comptar amb una serie de dades homogenies durant un període 
més o menys Uarg. Tanmateix, la font emprada no permet de fer-ho així, per- 
que els contractes no es refereixen a l'evolució d'unes mateixes finques, sinó que 
són distintes explotacions cada any estudiat, tot i que alguna pot repetir-se. 

L'entrebanc que se'ns presenta, pero, no rau, solament en aquest aspecte. 
A banda d'aixb, no disposem del nombre suficient d'arrendaments protoco~la- 
ritzats per a les comarques del nord i del sud del País. Es a dir, tot i que po- 
dem presentar unes xifres aproximatives del preu mitja dels contractes a tot el 
País Valencia -vegeu l'apendix-, solament les dades de les comarques centrals 
ofereixen una fiabilitat suficient. 

El grific 3 ens presenta l'evolució dels preus contractats entre el 1790 i el 
1870, amb distinció de conreus. El primer que cal ressenyar, pero, és la situació 
que hi havia abans del 1790. Efectivament, els estudis dels quals disposem a 
hores d'ara, referits sobretot a la zona de CasteUa-Lleó, ens parlen d'una renda 
de la terra bastant elevada vers 1770-80. Des d'aleshores les fortes fluctuacions 
dels preus i les crisis cícliques del primer ter$ del segle XIX no permetrien una 
recuperació de la renda fins a la decada del 1840 (ROBLEDO 1984, 121-122). 
En el cas de Valencia, també partim d'unes rendes elevades al darrer terc del 



segle XVIII, pero aquest nivell es recupera aviat. No vol dir aixb que s'observe 
una clara conjuntura expansiva al llarg del segle XIX. 

En realitat, si parlem dels arrossars i dels conreus de regadiu, sembla ha- 
ver-hi un estancament de la renda entre el 1810 i el 1860, el qual restaria com- 
pensat parcialment per la baixada i l'estancament dels preus des del 1817 fins a 
la decada dels quaranta. En canvi, els conreus de seca sí que tenen una evolució 
semblant a la descrita per a Castella-Lleó: una davallada important de la renda 
des de fiilals del segle XVIII que solament es recupera, i arnb forga, a partir del 
1840 (ROBLEDO 1984, 122; BERNAL 1978, 129-130). 

Fora d'aquesta evolució hi hauria el gran augment de la renda dels arrossars 
entre el 1800 i el 1810. Evidentment, l'alt nivell de preus que és pales entre 
el 1800 i el 1817, i la crisi de subsistencies de 1803-04 pot ajudar a explicar-ho 
(GARCÍA SANZ 1985, 80 i 84). És ben sabut que el País Valencia no produia 
suficient cereal i, davant la crisi, l'arrbs, tot i no ser substitutiu, era possible- 
ment l'aliment que millor recanvi oferia de tot el que es cultivava. Per aixb 
no sembla estrany que els preus dels contractes dels arrossars s'eleven, sobretot 
entre el 1805 i el 1810 -vegeu l'apendix-, coincidint arnb la Guerra del 
Frances i l'ocupació de Valencia, arnb tot el que aixb suposa d'agreujament de 
manca de subsistencies i d'elevació dels preus (ARDIT 1977, 203-204). Davant 
d'aixb, els preus dels contractes per als conreus de regadiu es mantenen esta- 
bles entre el 1790 i el 1810, mentre que els de seca sofreixen la davallada a que 
ens referíem abans, pdiada temporalment entre el 1815 i el 1820, és a dir, 
entre la fi de l'ocupació francesa i l'inici del sotrac dels preus el 1817. Potser 
la situació bklrlica i les bandositats afectaren més el seca, el qual era més nom- 
brós en comarques més llun~anes de la capital, de manera que es feia més di- 
fícil exigir contractes alts i controlar-ne el compliment. De fet, en el període 
1805-15, que coincideix arnb l'ocupació napolebnica, aquest tipus de renda va 
baixant progressivament. 

Un altre aspecte que cal remarcar de tot aixb és el fet que no sembla que la 
caiguda de preus, que és clara des del 1817, suposés una baixada semblant de 
les rendes, cosa que també sembla palesa en altres paisos (FONTANA 1985, 108). 
Així les coses, les conseqüencies han de ser evidents: si els preus cauen a la 
meitat entre el 1815 i el 1825 i la renda no ho reflecteix, l'arrendatari va haver 
de produir el doble per tal de mantenir la seua situació, perquk els pagaments 
eren gairebé sempre en diners. A la fi, doncs, aquestes dades vindrien a confir- 
mar la tesi segons la qual la crisi posterior a les guerres napolebniques fou so- 
bretot una crisi de transformació de l'agricultura que, si bé agreuja els conflictes 
socials, se supera arnb una millora dels rendiments (FONTANA 1985, 101-128). 

Una altra qüestió és parlar-ne de les decades centrals del segle. Hom accepta 
generalment que des del 1835 hi ha una alga persistent dels preus i que aquesta 
repercuteix directament sobre les rendes. Efectivament, els estudis que s'han 
fet sobre el tema ens parlen d'una renda que creix des del 1840 fins a duplicar- 
se el 1880 o, si més no, d'una recuperació f o r ~ a  accelerada (ROBLEDO 1984, 
134; BERNAL 1978, 128-130). En el nostre cas, pero, cal fer algunes precisions. 
Com es veu al grdfic 3, aquest augment dels preus solament repercutí arnb forca 
al seca. D'altra banda, la pujada de la renda del regadiu és bastant feble i, a 
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més, no es mantC durant la decada següent. Finalment, la renda dels arrossars 
continua amb la caiguda que s'arrossega des dels inicis de segle. 

Així doncs, si les variables amb quk comptem són certes, la pujada dels 
preus - q u e  ho és, sobretot, dels cereals- hauria afectat direct:iment ayiiell 
sol on aquests conreus són majoritaris: el seci. Es a dir, les mesures de la re- 
volució burgesa i la conjuntura internacional lligada a la guerra dc Crimea i al 
mercat colonial hauria repercutit fonamentalment sobre l'area cerealícola. En 
realitat, si comparem preus i renda entre el 1790 i el 1870 veurem que el seca 
fou el que més reflectí les distinta conjuntures cícliques. En canvi, tant cls 
conreus d'horta com els arrossars mantenen un nivell de rendes pricticament 
estables entre el 1810 i el 1860. 

L'explicació d'aquest darrer fet sembla bastant Ibgica. D'una banda, l'arrbs 
havia assolit el paper d'aliment fonamental i gairebé únic a la dieta dels valen- 
cians, fins al puiit que davant una mancanga greu d'altres cereals se'n podia fer 
pa (MATEU 1987, 77-78). A més, es tractava d'un conreu que oferia una collita 
segura i alts rendiments. Així doncs, no sembla estrany que la renda que se 
n'extreia es mantiguera estable, tot amb una petita regressió directament pro- 
porcional a l'augment de preu del cereal, el qual n'era un competidor dirccte. 
D'altra banda, el regadiu valencii disposava de moltes mEs possibilitats per en- 
carar-se a la caiguda dels preus, i la que va triar va ser la via de la intensifica- 
ció del treball i la de l'especialització en hortalisses i arbres fruitcrs (GAKRADQU 
1985, 123). D'aquesta manera, i amb la recerca del conreu més rendible, el re- 
gadiu valencii també va mantenir bastant estable la seua renda. 

Tot i aixb, la dkcada de 1860-70 trenca un poc amb aquesta dualitat seca- 
regadiu, en la mesura que durant aquests anys s'observa un nivell de rendes alr 
a tots els tipus de conreus. El  motiu, pero, no pot raure en l 'al~a dels preus, 
la qual hem vist que afecta de manera distinta els uns i els altres. Ens inclinem 
a pensar que fou la crisi comercial i financera i la consegüent demanda de pro- 
pietat immobiliaria la que ho causa. Efectivament, la davallada d'altres altcrna- 
tives d'inversió degué tenir com a conseqükncia el drenatge cap a la terra d'una 
part important dels capitals disponibles, creant així una forta demanda. Aixb 
suposa un fort aiigment en el preu de venda d'aquest tipus de propietat i els 
nous propietaris el feren repercutir directament sobre la renda contractada? De 
fet, si comparem l'una i I'altra variable es veu clarament que l'augment es pro- 
ducix en ambdues. 

Per tal d'esbrinar millor aquesta siruació podem acudir al grdfic 4. Aqiiest 
grhfic intenta representar el que podríem anomenar rendibilitat probable de la 
terra, és a dir, la relació entre les compres fetes en un any determinat i els 
contractes d'arrendament que en aqueixa mateixa data s'escripturen? A partir 
d'aquestes dades podem dir que la rendibilitat de la terra no presenta grans 
oscil.lacions, tot i que l'augment del preu de la terra és molt mis acusat a partir 

7. El problema de la crisi comercial i financera dels anys seixanta ha esct  ben  explicad:^ 
tant a nivell general per Fontana (1973), com al País Valencia pcr Róáenas (1978). 

8. La forit d'on s'han tret els preus en venda de la terra ha estat la mateixa que per a 
la renda, pero afegint-hi alguns protocols de 1'Arxiu General de Protocols de Valencia 
(AGPV): J. Franquero (1855-1870) i E. Ponce (1855-1870). D'altra banda, els preus del.seci 
no hi figuren perque no s'ha aconseguit reunir un nombre suficient de vendes d'aquest tipus. 



del 1865. Així, estaríem davant una situació en la qual el propietari intenta 
assegurar-se un determinat nivell d'ingressos, perb no tant en funció dels preus 
de  les subsistencies com dels de la terra, tot i que ambdues coses poden donar- 
se alhora. D'altra banda, sembla bastant acurat assenyalar aquest nivell d'ingrés 
al voltant d'un 4-8 % de rendibilitat, com hem vist al grafic 4. De fet, en fin- 
ques de les quals disposem tant del preu de venda com del d'arrendament, els 
índexs es mouen sempre dins d'aquestes coordenades. 

Tot i aixb, cal esmentar que hi ha casos concrets en els quals la renda que 
s'exigeix és molt elevada, sobretot a 1'Horta de Valencia. Així, el convent de 
Jerusalem arrenda, el 1817, 4 fanecades d'horta dintre dels seus murs i 6 més 
al seu voltant a un preu de 3.800 rals/ha. D'altra banda, MariA Ramiro, un 
destacat burges valencii, n'arrenda unes altres 15 a Russafa per 2.700 rals/ 
ha el 1861. 'rambé a l'horta de Gandia hi ha preus semblants, i el mAxim 
l'assoleixen 4 fanecades d'alfals, que són contractades a un mateix arrendatari 
en dos períodes consecutius: l'any 1867 per dos anys, i l'any 1870 per tres 
més. Ací el contracte és de 3.000 i 3.800 rals/ha, respectivament, amb un aug- 
ment, doncs, del 25 S, que reflecteix la importancia d'aquesta planta farrat- 
gera. En el cas d'Alacant, siquests nivells sols s'aconsegueixen als termes de 
Xixona i Oriola, sobretot a les parcdes de regadiu de la primera, on hi ha 
contrsictes que superen els 3.500 rals/ha. En canvi, a Castelló els preus son 
més regulars, i solament els tarongerars ofereixen contractes al voltant dels 2.000 
ralslha. 

Un altre aspecte interessant que apareix en alguns contractes és la previsió 
d'un augment del preu dins el període d'arrendament establert. Es tracta de 
contractes d'entre 6 i 8 anys en que el pagament canvia a la meitat del temps 
assenyalat o cada dos anys, amb un augment al voltant del 20 %. I4i ha casos 
en que aquesta situació és deguda «en atención al trabajo que ha de  invertir en 
la mejora», perb quan és així la pujada en anys posteriors és més gran: de l'or- 
dre del 60 %. 

Tampoc la data de pagament no és la mateixa en tots els llocs ni en tots els 
conreus. Com a norma general, hom pot dir que a Valencia els arrendaments 
d'horta i de secj es fan efectius en dues meitats anyals, per Sant Joan i per 
Nadal, pero també sovintegen els d'un pagament l'any a qualsevol d'aquestes 
dates. En canvi, a Alacant n'hi ha molts per Sant Miquel, i a Castelló per la 
fira d'octubre-novembre. D'altra banda, els arrossars tenen unes característiques 
propies. Així, el pagament sol ser habitualment per Tots Sants, cada any o cada 
dos anys, segons la peiiodicitat de la collita. En aquest segon cas, l'any inter- 
medi no es paga, pero, «en el caso de  rastrojarse o hacerse arroz en los azos de 
hueco, deba satisfacerse la mitad del precio». 

També hi ha variacions pel que fa a la forma de pagament, tot i que sem- 
bla que els diners s'havien imposat clarament ja al segle XVIII, contriiriament al 
que passa en altres zones de l'estat (ROBLEDO 1985). El pagament en especie 
resta restringit als conreus de seca, molt més atzarosos, pero amb una tendencia 
clara a desapareixer progressivament (MILLÁN 1984, 229). Així, a Valencia sols 
n'hem trobat 12, és a dir, un 0,5 % del total estudiat, un dels quals és clara- 
ment un contracte de parceria. A més, la fórmula no és sempre la mateixa, per- 
que n'hi ha a canvi de la meitat dels fruits i collites o a un terc. Perb aixb amb 
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la condició que, quan es tracta de raim o olives, l'nrrendatari ha de fer al scii 
cirrec l'oli o el vi. Fins i tot, quan es fa referencia a la Ilenya, sovint aqucsta 
ha de ser transformada previament en carbó. D'altra banda, quan la terra 4s 
donada a parceria, i el propietari es fa carrec de la meitat de les despeses, aquest 
posa com a condjció que l'arrendatari «debed avisar antes de la recolección, pava 
que el dueiio ponga una persona que intervenga en la particiól-2». 

En el cas de Castelló, els contractes en especies sempre fan referencia a cul- 
tius concrets: blnt i fesols del país. Així, habitualment es demanen 3 barcelles 
per fanecada, meitat blat i meitat fesols, pero aquesta quantitat varia de vegades 
en funció del tipus de conreu. Per exemple, hi ha un contracte de 50 barceiles 
per 121 fiiilecades de seca, i un altre de 109 barcelles per 23 fanecades d'horta. 
Fins i tot hi ha algun pagament mixt, és a dir, en diners per als cultius de l'es- 
tiu, més segurs, i els d'hvern a partir, amb més risc. 

Finalment, a Alacant se segueix la tradició de diferenciar si es tracta de cul- 
tius arbusrius o no (MILLAN 1984, 227). Així, els primers són scmpre a partir 
per meitat, mentre que els cereals - o r d i ,  blat i civada, sobretot- són a 113, 
115 o 219, tot i que la fórmula pot ser molt més complicada: «la mitad de los 
seis primeros cahices de grano; de lo restante del grano un tercio; la mitad de 
las legunzbres y los árboles». 

En tot cas, la significació del pagament en especie 4s distinta en una estruc- 
tura agraria minjfundista, com ara la valenciana. Quan hi ha grans propietats i 
grans arrendataris, aquest tipus de renda pot estar lligat a I'interes del propie- 
tri per comercialitzar l'excedent, de manera que quan els preus de les sulsis- 
tencies pugen augmenta també el pagament en especie. En canvi, quan el dina- 
misme de l'agricultura és major -conreus intensius de regadiu-, aixb pot su- 
posar un entrebanc: «haver de donar unes determinades produccions al propie- 
tari constituien barreres insalvables per a l'arrendatari, suposant que hagués ex- 
perimentat la necessitat d'innovar en el sistema de cultius tradicional* (MOLL i 
SUAU 1979, 139 i 135140). 

A més del pagament de la renda, s'afegeix un costum que hi ha a tot arreu 
del País Valencia. Aquest obliga l'arrendatari a donar al propietari alguns pro- 
ductes o animals per Sant Tomas, com ara gallines, porcs, blat, olives, etc. Així 
doncs, cal tenir present, finalment, que la renda establerta al contracte es veu 
augmentada en la practica tant per aquest costum com per l'obligació de l'arren- 
datari de fer-se cirrec d'algunes contribucions. Tot i la dificultat d'estallir quk 
és el que aixb representa, a partir de la informació que proporcionen les famo- 
ses «llibretes» d'arrendament, hom pot presentar una mínima aproximació. Duna 
banda, si es tracta del sequiatge -que generalinent és el que sol pagar l'arren- 
datari-, aqucst desembo~s~~ment representaria al voltant d'un 1-2 9h afcgit so- 
bre el preu del contracte. De l'altra, suposant un cas extrem en el qual l'arren- 
datari haja de pagar també una part de la contribució territorial, i sumant el 
valor de les prestacions en especie, tot plegat podria representar un augment 
d'entre el 6-7 % sobre la renda contractada? 

9. Aqucsts percentatges són d'elaboració propia a partir de les «Ilibretes» d'arrendament 
que ofereixen dos autors: Sebastih i Piqueras (1987) i Tirado (1989). D'rua endavant totes 
les refersncies a les «llibretes» es fan a les que ofereixen aquests autors. 



Fet i fet, la validesa de totes aquestes dades esta rilediatitzada en la practica 
pel grau de compliment per part de l'arrendatari de les clausules del contracte, 
sobretot del preu. El material estudiat permet de trobar molts endarreriments 
en els pagaments. Aixb, evidentment, qüestionaria la Iínia d'evolució de la renda 
que s'ha presentat. Perb s'ha de tenir present que aquests deutes són reconeguts 
i assumits pels arrendataris als contractes per tal de desembossar-los en uns ter- 
minis determinats. Així resta palks a les esmentades «llibretes» que tenim al nos- 
tre abast. En aquestes s'hi veu un pagament continuat, sense gairebé endarreri- 
ments, i, quan n'hi ha, el propietari els recupera amb posterioritat. A més, no val 
a dir que en aquests casos es tracta de rendes baixes que s'han mantingut al llarg 
del temps sense augments apreciables, perque la renda de les «Ilibretes» és 
assimilable a la que hom pot trobar als contractes escripturats." Val a dir, 
doncs, que, tot i els entrebancs que patien els arrendataris a l'hora de pagar, 
la renda es cobrava amb més o menys retard. Amb aixb hom pot assumir que 
les dades dels contractes tenen bastant fiabilitat en aquest sentit. Una altra 
qüestió seria esbrinar el flux d'aquests endarreriments i relacionar-lo amb les 
distintes conjuntures. 

LA SIGNIFICACIO DE LA RENDA 

Els trets generals dels contractes analiizats, que, com es recordara, s6n 
majoritariament de 1'Horta de Valencia, ens donen la irnatge d'uns arrenda- 
ments curts i renovables peribdicament. Perb aquesta situació no es correspon 
amb la que ens ha transmks la historiografia tradicional valenciana, segons la 
qual aquests «se transmiten en lo general de padres a hijos como si fueran un 
verdadero dominio con aqtliescencid del propietario (GARRIDO 1943, 43-44), 
amb la irnpossibilitat consegüent de no poder pujar eis preus «so pena de la 
sanción consistente en dejar el campo yermo» (MONSORTE 1922, 9). 

Efectivament, des del segle XVIII hi ha constancia, tant al País Valencia 
com a altres zones, que els arrendaments solen perllongar-se indefinidament 
de manera tacita (MILLAN 1984b, 217-218; ROMERO 1983, 253, nota 14; 
BADOSA 1985, 299). Tanmateix, aquesta situació no 6s gens clara als con- 
tractes estudiats. Hi  ha alguns casos en els quals el propietari accepta la «tá- 
cita reconducción» si alguna de les dues parts no expressa el contrari a l'hora 
de I'acabament del termini establert. Perb aixb no sovinteja i, a més, tambd 

10. Efectivament, si veiem i'apkndii, la renda dels contractes notarials a YHorta de Va- 
lencia es mou, entre el 1850 i el 1860, al voltant de 890-1.100 rals/ha. Perb, si observem 
les ellibretest>, els resultas no són distints. Fe1 que fa a les aportades per 1. Tirado, els 
preus s6n: 

llibreta 1 - 505 rals/ha (1850) 
llibreta 2 - 1.070 rals/ha (1850) 
llibreta 3 - 746 rals/ha (1853) 

Les que ens ofereixen E. Sebastii i J. A. Piqueras per a aquests anys tenen I'inconve- 
nient de no dir-nos la superficie. En canvi, sí que ens la donen per a una data anterior. Aixl, 
el 1821 la renda de la iiibreta 1 6s de 1.031 rals/ha, quan als contractes notarials fluctun 
entre el 1820 i el 1830 al voltant de 800-1.000 rals/ha. 
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n'hi ha molts altres on s'especifica que l'arrendatari compliri la durada assenya- 
lada «sin poder reclarr~ar derecho algutto». 

Potser, doncs, ambdues coses són compatibles. D'una banda, el comracte 
garanteix al propietari el seu dret sobre la terra, i aquesta era una qüestió fo- 
namental. Efectivament, les distintes mesures desaiilortitzadores i desvinculado- 
res havien comportat, entre altres coses, la consolidació d'un nou concepte de 
propietat. Aixb també incidia sobre la qüestió dels arrendaments, perqu?, com 
hom sap, la llei desamortitzadora de 1'1 de maig de 1855 especificava cluins 
arrendaments podien ser redimits (Rohriino 1983, 252-255). La resta, en la 
mesura que es reconeixia una propietat sense cirregues, passaven a ser simplcs 
contractes. De manera que allb que inicialment s'havia pensat per a la propie- 
tat amortitzada acabava afectant-la tota. Perb no seria fins el 8 de fcbrcr 1861 
que apareixcria l'instrument legal per garantir-la i salvaguardar-la: la llei h ipc  
tecaria. Així, l'escriptura davant notari era una eina valuosa de suport i de 
clarificació d'aqueix dret.l1 

Tot aixb 4s ben evident als contfiictes estudiats. Podríem acudir, per exem- 
ple, a les escrip.tures que hi fa la noblesa. En aquest sentit, 6s ben simptomitic 
que, una vegada ha hagut de desvincular, acudeix a1 notari per arrendar totes 
les finques que ja són béns lliures. Els casos del comte de Ilótova, el comte de 
I'Alcúdia, el baró d'Alcalalí, la comtessa de Calderó i d'altres així ho confirmen. 
Aixb no vol dir que abans de la desvinculació les tcrres no fossin arrendades, 
que sí que ho eren, pero ara l'arrendatari reconeix la nova situació tot i haver 
estat treballant-les durant anys. El mateix caldria dir de la burgesia, sobretot 
d'aquella que s'ha servit de mecanismes d'antic rEgim per arribar a la propie- 
tat de la terra: cartes de gricia, etc. Uns representants d'aquest cas són els 
germans Lluís i Joan B. Vallier Lapeyre, que, en morir la seua mare el 1852 i 
rebre'n I'herencia, decideixen nomenar un administrador. Aquest s'havia d'en- 
carregar d'arrendar les terres, perb amb una condició: «cuyos contratos eleve a 
escritura pública con los requisitos correspondientes».12 Acb, perb, no 4s exclu- 
siu de la burgesia, sínó que hom pot trobar-ho en tots els propietaris que es- 
ploten el seu patrimoni a través d'un administrador. Així, aquest cas és també 
el del come  d'Olocau, el qual expressa clarament la seua voluntat en un poder 
notarial del 1845: «para lo cual otorgue las escrituras qzíe se vequicmt». - 

Tannx~teix, la clarificació de la propietat entre les parts té un altre vessant. 
Així, per exemple, tant el baró d'Alcalalí e1 1850 com la marquesa de Masca- 
re11 el 1857, acompanycn les escriptures d'arrendament amb unes d'obligació. La 
funció no 6s alrra que l'arrendatari reconega tot seguit al contracte quins són 
els deutes per endarreriments que hi té i que, a mis, es compron~eta a pagar- 
los. Aixb 6s beri palcs també a!~ béns amortitzats que pertanyen a l'estat, com 
ara els de la beneficencia. Efectivament, una vegada el reglament del maig de 
1852 clarifica l'administració d'aquests establiments, apareixen distintes escrip- 
tures notarials on aixb es duu a la practica. En una d'aquestes, 1'Hospital Ge- 
neral arrenda una terra propia on el llaurador reconeix que ha estat deu anys 

11. Sobre la legislació en materia d'arrendaments cal veure el treball de Goerlich (1982). 
12. Aquest i altres membres de la burgesia valenciana són estudiats en un treball que 

tenen ja edlestit Justo Serna i l'autor d'aquestes pagines. 



sense pagar, i s'obliga a cobrir l'endarreriment durant el termini del contracte. 
D'aquesta manera, el rendista, siga qui siga, clarifica una situació de la qual no 
hi havia constiincia en la major part dels casos i se n'assegura legalment el co- 
brament . 

El resultat de tot aixb sembla clar: el dret de propietat esta definit. De fet, 
i malgrat el que deien els propietaris, si ens fixem en els conflictes de 1878-79 
a l'Horta, els arrendataris no qüestionaven la propietat, sinó que demanaven 
l'estabilitat del contracte i la moderació de la renda (Cucó 1976, 39-117). 

Partint d'aquesta constatació, doncs, el propietari podia renovar peribdica- 
ment el contracte escripturat inicialment. Aixb podia fer-se tant oralment com 
davant el notari, perque, una vegada reconeguda la propietat i enregistrada, la 
forma de convenir el contracte no alterava el dret que s'hi posseia. Tot i aixb, 
pero, sabem que en determinades zones del País -i en concret a 1'Horta de 
Valencia- els propietaris havien arrendat la terra a una mateixa dinastia fami- 
liar al llarg del temps i les «llibretes» en són un exemple evident. Així, en els 
casos en que es produí, aquest fet dona lloc a un dret consuetudinari del cam- 
perol a la terra en qüestió. En canvi, a les zones on la mobilitat dels arrenda- 
taris fou major el dret del propietari no sofrí cap tipus de menyspreu (CALA- 
TAYUD 1986, 1, 151-160). 

La yüestió que se'ns planteja, doncs, és per que el propietari decidí de 
mantenir indefinidament un mateix arrendatari. La raó sembla estar en el procés 
de modernització de l'agricultura valenciana. Com ha assenyalat Ramon Garra- 
bou, «l'orientació creixent del conreu de plantes arbustives i arbbries i cultius 
intensius de regadiu creaven condicions de viabilitat a la petita explotació» 
(GARRABOU 1985, 148). En efecte, aquestes innovacions demanaven sobretot 
una intensificació del factor treball, i en aixb l'arrendament era un sistema molt 
eficient. Per aixb esdevingué «la manera més rendible de treure partit de la pro- 
pietat i d'explotar la capacitat de treball dels que no posseien terres o només 
en tenien en petita quantitat» (GARRABOU 1985, 150). D'altra banda, i com a 
conseqü2ncia de l'especialització en el treball que aportava l'arrendatari, també 
és ben lbgic que el propietari li renovés el contracte. Així s'assegurava un con- 
reu acurat. 

Cal veure una situació semblant si parlem de transformacions agrícoles al 
seca. Tot i que sempre s'ha dit que en aquest cas és el contracte de parceria 
el que domina al País Valencia (GARRABOU 1985, 149), els casos estudiats no ho 
confirmen. En definitiva, una bona part de la introducció de nous cultius s'ha 
fet amb arrendaments a llarg termini i una renda de vegades inexistent. Així, 
el propietari ha aconseguit plantar garrofers, ametllers i, sobretot, vinya, capi- 
talitzant la renda no pagada. Pero, és clar, aquests llargs contractes també han 
pogut renovar-se amb un augment substancial del preu per tal d'aprofitar el 
coneixement que l'arrendatari ha assolit. 

Un altre aspecte que cal tenir en compte també en aquesta evolució és el 
de la renda, que, com hem vist, s'ha mantingut estable a la primera meitat del 
segle XIX, pero -i a ~ b  és molt significatiu- acompanyada fins als anys qua- 
ranta amb una davallada considerable dels preus. Aixb vol dir que ha sofert 
un augment prou important en termes reals; tant si parlem d'arrendaments a 
curt termini com si ho fem dels indefinits, perque els nivells de renda són 



semblants. En efecte, els grifics 5 i 6 reflecteixen clarament squesta situació. 
Al primer podem veure l'efecte dels preus sobre la renda ~ontractada?~ Tot i aixb, 
els índexs resultants s'han d'avaluar en relació amb aquesta darrera. Així, ham 
pot veure que l'efecte de la deflacció 6s mfs evident al regadiu i al s ed .  En 
canvi, pel que fa a l'arrossar, hem de tenir present que la baixada que s'obser- 
va és una mensi de miratge, a causa de l'alt nivell que la renda d'acluest conreu 
assoleix entre el 1800 i el 1810. Altrament, el grific 6 reflecteix clarament qiic 
els preiis han afectat de manera seaiblant tots els contractes. A m¿s, hi resta 
palhs que l'cstabilitat de la renda dels establinlents indefinits no 6s tal, sinó 
que hi hauria una pujada important. 

Tot plegat, doncs, indica que hi ha un augment significatiu de la renda 
al llarg del segle xrx, la qual arribii a duplicar-se en els conreus de rcgadiu i a 
triplicar-se en cls de seca. Aixb explicaria, en part, per que es vii mantenii cI 
sistema d'arrendament. Si aquella s'hagués estalilitzat, el més 16gic hauria esvat 
que el piopietari passds a explotar la terra directamcnt amb m i  d'obra assala- 
riada. Tanmateix, i en correspondencia amb l'augment constatat, el campcrol 
devia tenir mEs problemes per pagar la renda i els endarrerimeiits sovintejarien. 
Ara be, aqucst fet lligava encara mis ambdues parts, ates que el manteniment 
del contracte podia ser l'única garantia que l'arrendatari poguEs tcnir recursos 
suficients per cobrir el deute acumulat. 

Aixb darrer s'agreujava en la mesura que l'eixida de la crisi del primer 
terc del segle xrx s'havia aconseguit en bona part acudint al recurs del prfstec: 
Der renovar els mitians de ~roducció o bé Der intensificar o transiormar el con- 
ieu. A més, els cintracte; d'arrendamentApalesen clarament que els creditors 
són els mateixos propietaris (MILLAN 1984c, 101). De manera que, per una via 
o per una altra, l'endeutament tendiria a augmentar. Per tant, el desnonament 
del camperol es degué fer difícil, sobretot si, com es veu a les «Ilibretes», acpcst 
mantingué un determinat nivell de pagament que li permetia afrontar el dcsco- 
bert amb més s menys retard. 

Aquestes relacions han fet que de vegades hom parli de la bonhomia del 
propietari, i d'exemples n'hi ha bastants (BADOSA 1985, 300-301). En uns ca- 
sos són préstecs sense interes a tornar en el termini de l'arrendament. En altrcs 
es tracta d'avanqar diners per a tasques concretes: «conformúndose el otorgairte 
en facilitar cosechas, con tal qzre se lo pague del mismo modo que el arrienrto y 
en i~zdal t i em~o>>.  Fins i tot hi ha en ocasions una mena de ~a te rn~l i sme.  Així 110 
sembla de laLcondició que el comte de 1'Alcúdia imposa al seu adniinistrador: 
«que mediante a existir varios arrendntnrios antiguos que en la actz~al?dacE cztl:i- 
can las referidas tierras, solo conservarú a aquellos que sean pobres y izo tetzgan 
más tierras propias ni arrendadas que las de la casa». Tot i aixb -i aquest dar- 
rer exemple ho palesa en part-, la pretesa benevolencia del propietari estava 
basada en el cAlcul del propi benefici. Mantenir una certa capacitat econhmjca 

13. Pcr tal de fer els grhfics 5 i 6 s'han emprat els preus que ofereixeri ITetnindci. i 
Piqueras (1980). Eii concret; el preu del blat valencik per al sech i el regadiu, i el de l'arrbc 
per a l'arrossar. D'aquesta manera, no es tracta d'analitzar l'efecte de h deflacció sobre el 
camperol -ates que el preu dels cereals al carnp és un altre-, sinó sobre el propietari i, 
pcr tant, la relació entre la renda rebuda a Valencia i el que valen les subsist2ncies en aqucsta 
capital. 
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del llaurador, o almenys no ofegar-lo, permetia que aquest n'invertís una part 
en la finca o, si més no, que pagués la renda establerta. 

No hi ha res, doncs, que ens faca veure un rendista despreocupat. Ans al 
contrari, hem vist un propietari que controla la seua explotació a través de les 
c l ~ ~ s ~ l e s  dels contractes: introdueix nous cultius, avenca capital, fa préstecs, com- 
pra adobs, etc. A més, sembla que no hi havia possibilitat d'una altra via, per- 
que el camperol no disposava de bastant capital per encapcalar l'expansió agra- 
ria. Així, com s'ha posat en relleu, «combinando capital l . .  . ]  y rezta de la pro- 
piedad agraria [. . .], esta burguesia impulsó una acumulación originaria de capi- 
tal de la qr4e tambien se benefició un sector del car?zpesinado» (RUIZ T o w s  
1986, 432). 

D'altra banda, un fet ben carzcterístic i significatiu d'aquests contractes és 
el pagament en metal.lic. Aixb va suposar que al llarg del segle XIX el camperol 
haguiiés d'acudir contínuament al mercat per tal de pagar la renda pactada. Aix!, 
el propietari trobava una altra manera de potenciar la transformació dels cultius, 
perque si I'arrendatari volia aconseguir un guany suficient havia de cercar les 
produccions més rendibles i, si més no, no podia pas mantenir un conreu de 
subsistencia. A la fi, con1 ha estat assenyalat, l'entrada dins el mercat capitalista 
suposa un procés irreversible «que I'obliga a constants adaptacions i reajusta- 
ments i, evidentment, d'acord amb les condicions naturals, a intensificar l'espe- 
cialització en aquells conreus amb possibilitats de vendes remuneradores» (GAR- 
RABOU i PUJOL 1987, 65). 

Aquest darrer procés es conjuga, a més, amb l'interes de la burgesia valen- 
ciana per comercialitzar la producció La recerca i la potenciació d'uns 
cultius rendibles no té solament una raó de tipus rendista, sinó que es relaciona 
arnb el desenvolupament d'una economia lligada amb el mercat interior i exte- 
rior. Així, a través de la propietat de la terra, la burgesia no sols controla una 
part important de la principal font de riquesa d'aleshores, sinó que dinamitza 
la producció per tal de tenir un accés fhcil a aqueix mercat. En aquest sentit, 
hom pot pensar que el pagament en especie hauria permes un control més di- 
recte sobre la producció, pero la fragmentació de les explotacions i la necessitat 
d'adequar-la contínuament a la demanda no ho feia possible. A la fi, doncs, 
al País Valencia es va consolidar una burgesia comercial que conjugava ambdós 
processos -la propietat agraria i la comercialització dels seus productes- i que 
va trobar en l'arrendament la fórmula més adient. 

Fet i fet, pero, aquesta situació provoca finalment greus enfrontaments entre 
propietaris i arrendataris, sobretot a 1'Horta de Valencia. 1 la raó, potser, s'ha 
de cercar en In mateixa evolució de la renda. Al llarg de la primera meitat del 
segle la relativa estabilitat d'aquesta va ser possible per la baixada dels preus i 
per les transformacions agraries que es van engegar. Més endavant el canvi de 
conjuntura i la crisi financera i comercial dels anys seixanta van modificar aques- 

14. Un dels casos més significatius en aquest sentit és el de Joaquín Fores. Aquesr 
posseeix 84 ha d'arrossar a la Ribera, les quals estan arrendades en petites explotacions. Pero, 
a més d'aixb, Forés es dedica a comprar i moldre arrbs, i sobretot a comercialitzar-lo (vrd. 
PONS I SERNA 1988a, i, a niveii mes general, tot i que des d'una altra perspectiva, PONS.! 
SERNA 1988b). A més, en aquests moments els mateixos autors tenim en curs de preparacio 
un trebaii que tractari més a fons totes aquestes qüestions. 
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ta situació. Així, el fort augment del preu de la terra va repercutir directament 
sobre la renda. Fins i tot, a les «llibretes» estudiades hom pot veure també 
aquesta pujada dels preus dels conttactes als anys seixanta. Deu anys després 
la situació devia ser molt distinta. D'una banda, uns contractes alts, potser tren- 
cant una estabjlitat secular. De l'altra, l'efecte de la crisi finisecular, juntament 
amb uns anys de calamitats climatolbgiques. Tot plegat, doncs, tindríem algunes 
hipotesis per comprendre millor els successos dels anys 1878-79 a 1'Horta. 

APENDIX. Evolució dels preus dels arrendanzents al Pais Valencii 
(1 785-1 870) 

(en ralslha) 

regadiu secd arrossm 

anys V C A V A V 

V: Valencia; C: CasteUó (la Plana); A: Alacant (YAíacanti). 
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