EL CONTRACTE EMFITEUTIC SOTA EL REGIM LIBERAL
EN EL PROCES D’URBANITZACIO DE L’'ULTIM QUART
DEL SEGLE XIX A MATARO

L’adveniment del régim liberal a Catalunya al segle XIX comporta unes con-
vulsions en la vida social. Aixi, en els terrenys econdmic i juridic sorgi la qiiestié de
la propietat de la terra i de la seva productivitat. Les desamortitzacions afectaren no
sols els terratinents, sind també aquells que conreaven les terres sota contracte. A
partir d’aqui, la burgesxa acabalada invertiria part del seu capital en I'adquisicio de
terres, a més a més de la industria o les finances, esdevenint aleshores burgesia agra-
ria o rendista segons el loc.

Tanmateix, la legislaci6 liberal hagué d’adaptar-se a la prictica i I'us de la
propietat de la terra vigents fins llavors, puix que es veié condicionada per unes re-
miniscéncies fortament arrelades en la societat: I’establiment emfitéutic, com a con-
tracte perpetu, sobreviuria llargament malgrat la tendéncia de la mentalitat burgesa
vers la propietat perfecta. Val a dir, perd, que amb el temps s’apuntaria cap a una
redempci6 dels censos anuals, garantint aixi la implantacié del capitalisme.

L’any 1878 s’elabora a Matar6 un pla d’eixampla de la ciutat —fet que trobem
igualment en altres nuclis industrials catalans de 'época—. En ell, la qiiestié de la
terra no hi era explicitament tractada, perd seria un element ineludible en la realit-.
zaci6 practica del projecte (1).

Analitzarem a continuacié aquests aspectes, basant-nos en alld que s’esdevin-
gué en el pas de finca ristica a finca urtbana de 'horta Perpunter, situada al sud de
la ciutat i enclavada dins el casc urba mataroni entre els carrers de Sant Antoni i de
Sant Agusti (2).

DE L’HERENCIA A LA PARCEL.LACIO.

El 1875, Roc Batllori i Perpunter, advocat i hisendat resident a Vilassar de
Mar, heretava I’horta dels seus avantpassats per voluntat del seu pare, el qual esde-
venia usufructuari dels béns traspassats a ell (3). En aquells moments, la situacio
]undlca de la finca 1i’'n garantia la propietat absoluta, atés que feia trenta anys, com
a minim, que no hi constava cap mena d’imposicid, per la qual cosa qualsevol cens
hauria prescrit segons que es desprén d’una deduccié logica (4).

Ignorem si Roc Batllori havia maldat per I'apropiacié de la finca amb inten-
-cions especulatives; no obstant, el cas és que en aquella época hom tenia consciéncia
que el 50l es revaloritzava en passar de nistic a urba (5). L’anunciacié del projecte
d’eixampla li brinda 'oportunitat d’obtenir uns guanys superiors als que li aportava
I'horta, fet que va induir-lo a optar per la parcel.laci. Presenta el projecte a I'ajun-
tament local (6), el qual li atorga el permis (7) sabent que es destinaven 3.330,70
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m? a via publica i considerant que I'import a satisfer per part de la hisenda munici-
pal, per cada metre quadrat, havia d’ésser inferior a 'import del metre quadrat edi-
ficable (8). Cal afegir que I'administracié mataronina declind responsabilitats quant
a eventuals imprecisions en la realitzacié futura del projecte (9).

Malgrat tot, en realitat, ’espai de via piblica no s’ajusta actualment a allo es-
tipulat en el seu moment. En el suposit que les modificacions haguessin estat realit-
zades posteriorment, els 3.330,70 m? haurien reportat a Roc Batllori la suma de
4.996,05 pessetes, quantitat d’importancia atenuada per la possibilitat d’haver re-
captat més diners si els carrers s’haguessin planificat més estrets i el nombre de fin-
ques edificables hagués estat més gran. Amb tot, tenim arguments per a especular
sobre possibles temptacions del propietari (10), i més si tenim en compte la situa-
ci6 privilegiada del futur veinat: ben a prop del centre de la ciutat, de I’estaci6 del
ferrocarril i del desembarcador que hom havia previst ubicar arran de la platja (11).

TRASPASSOS I CONTRACTES.

En el periode de sis mesos que va del desembre de 1879 al juny de I'any se-
giient, s’efectuaren quasi tots els traspassos de solars i parcel.les de 'horta Perpun-
ter (12). Aquest fet denota una eufdria econdmica fonamentada en la percepcié
de rendes que I'especulacié del sol garantia; euforia que revertiria no gaire temps
després en el procés de construccio.

Dels trenta-cinc traspassos, el 65,7 per cent fou en contractes de tipus emfi-
téutic; els restants (34,3 per cent) foren vendes perpétues, de les quals n’hi havia
de dos. tipus diferents. Malgrat la quantitat de solars i parcel.les traspassats (86 i 29,
respectivament), solament vint-i-sis individus participaren en aquest negoci immo-
biliari, la majoria dels quals optd per I’establiment perpetu. Si aixd succei de tal
manera, no va ser perqué Roc Batllori preferis aquesta forma contractual (ens in-
clinem a creure .que ell no devia atribuir a Pemfiteusi més valor que a les vendes
perpétues, sempre i quan els beneficis economics fossin tangibles), sin6 per la pro-
cedéncia socio-professional dels emfiteutes: la menestralia. En aquest sentit, val a
dir que aquest tipus d’establiment estava molt més al seu abast que no pas la com-
pra dels solars o parcel.les. Efectivament, les compres absolutes eren prohibitives
per a la classe menestral i si, sense desprendre tants diners, hom podia fruir del do-
mini til, ja n’hi havia prou (13). A més a més, cal considerar la tendéncia de la
propietat a esdevenir perfecta, fet que li suposava una situacié favorable a llarg ter-
mini. Igualment, ressalta la venda perpétua com a forma especial: tot i que oferia
un marge de llibertat d’actuaci6 superior al de I'establiment emfitéutic quant al fet
de I'edificacié posterior, en el contracte el propietari es reservava el domini directe
de la finca i podia exigir, en concepte de lluisme, una quantitat en el traspas de fin-
ca urbanitzada. Podriem considerar-la com un tipus de contracte intermedi entre
Pemfiteusi i la venda absoluta, de caire eminentment capitalista.

Creiem interessant de fer esment de I'actitud d’aquests menestrals en la gestié
immobilidria. En realitat, no podem qualificar-los propiament d’especuladors, sind
més aviat d’oportunistes. La raé és evident: nou d’aquests individus estaven directa-
ment vinculats al ram de la construcci6. A partir d’aqui, podem concloure que el
capital invertible en aquesta mena de negocis no deuria ser molt gran, en el sentit
que fins aleshores I’expansi6é urbana no havia estat gaire rellevant, almenys des del
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tombant de la meitat de segle (14), ni havia permés grans acumulacions de diner als
mestres de cases.

Cal ressaltar un element essencial, inherent al mateix establiment perpetu: el
contracte es realitzava a fi que el senyor 1til millorés el rendiment de la terra. En el
cas que ens ocupa, aquest millorament es traduia en P'edificacié i, per aixo, la pri-
mera de les cldusules dels contractes esmenta 'obligacié dels emfiteutes a urbanitzar
en el termini de sis o dotze mesos, segons el cas. No cal dir que els altres tipus de
contracte eludeixen aquesta cliusula (15).

De P'anilisi de tot el que hem anat dient, n’extraiem la conclusié que el con-
. tracte emfitéutic va ser un element fonamental en el procés d’urbanitzaci6 de I'horta
Perpunter. De totes maneres, aixd no significa que fos imprescindible a priori, atés
que, davant la imminent necessitat d’habitatge, hom hauria construit igualment, si
hagués estat possible, amb altres contractes no emfitéutics i també hauria maldat
pel benefici immediat que assegurava I'increment demografic (16). Descartem tam-
bé la possibilitat que Roc Batllori tingués interés directe en la urbanitzacié. Encara
que al moment de sol.licitar permis manifestés el desig d’explotar la finca urbanit-
zant-la, dubtem que fossin aquestes les seves veritables intencions, puix que no ens
consta cap mena de compromis especial amb I'ajuntament i el seu projecte d’eixam-
pla. La nostra opci6 es decanta per la conviccié que Roc Batllori era un especulador
que s’aprofitd de la situacié conjuntural local per a obtenir el maxim profit d’una
finca aparentment improductiva.

DE LA RENDA AL CAPITAL.

En no tenir motius per a objectar que el desdoblament de la propietat difi-
culta la comercialitzacié6 dels béns immobles, ens sorprén que una forma contrac-
tual propia de I’Antic Régim perduri fins a les darreries del segle XIX desafiant la
implantacié d’un liberalisme caracteritzat pel lliure joc de les forces econdmiques,
el qual apunta cap a la propietat perfecta de cardcter burgés.

Airan d’aixd, se’ns suscita la qiiesti6 de si en aquells moments hi havia més
interés per la renda que pel capital, o viceversa.

Analitzant el procés que inicid Roc Batllori es podria justificar que ens tro-
bem davant d’un exemple concret inserit en un context de transicié. Adduim que,
si bé el nombre de contractes emfitéutics (que denotarien una preferéncia per la
renda) és majoritari, no podem oblidar que en el 78 per cent d’aquests mateixos
contractes ja es preveia d’antuvi Pimport total a satisfer pels emfiteutes en la futura
redempcié de cens (tot i que no s’especifica una delimitacié temporal), la qual era
una solucié legal per a la problematica plantejada en la consciéncia burgesa.

Aleshores, fent un calcul de tots els possibles ingressos de Roc Batllori, ens
resulta I'exorbitant xifra de 118.169,31 pessetes, que provenien de les cessions per
a via publica, de les vendes absolutes i perpétues, dels censos perpetus, dels censos
redimits o redimibles i dels lluismes, a més a més de les entrades en espécies mate-
rialitzades en més de dues dotzenes de pollastres que reflecteixen el caire medieva-
litzant d’aquest contracte (17). La suma total, pero, el propietari ’obtindria a llarg
termini.

105



Assumint, doncs, aquesta situaci6 de transicié entre la preponderancia de la
renda i la del capital, podem assajar una extrapolaci6 a un ambit més general i aven-
turar que Roc Batllori va ser un clar exponent de la transicié d’una practica i s de
la propietat de la terra d’ Antic Régim a una prictica i Us genuinament capitalistes.

En conclusié, es constata una progressiva desnaturalitzacié de la forma juri-
dica de I'emfiteusi, que encaminard a la desaparicié, puix que s’anird imposant,
cada cop més, una manera de fer més racionalista i més positivista de les coses: la
manera de fer segons la mentalitat burgesa.

Amb la devaluacié de ’emfiteusi, les reminiscéncies de I’Antic Régim queda-
ran reduides a un pla estrictament testimonial; i és que, indefectiblement, aix{ s’ha-
via d’esdevenir en el nostre segle.

Toni Civit i Rey

NOTES

1.- Proyecto de rectificacién y ensanche de la ciudad de Mataré, Memoria, Ingeniero D, Mel-
chor de Palau, arquitecto D, Emilio Cabaries, Afio 1878. Arxiu Municipal de Mataré, Ad-
ministratiu, Lligall 2-2-3.
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3.- Arxiu de Protocols Notarials. J.B. Calvs. Mataré. Escnptum d’heréncia de Dolors Per-
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4. Registre de la Propietat de Matar6, T. 44.

5.- SOLA i PARERA, Teresa i Angels: “El creixement urba de Grdcia...”’, dins E! Pla de

Barcelona i la seva historia, publicat per P'Institut Municipal d’Historia de I’Ajuntament
de Barcelona, Edicions de la Magrana, Barcelona 1984,

6.- AMM, Nova Planta, Fom. 13, Urbanitzaci6 40..

7.~ AMM, Acords Municipals, 29 de novembre de 1878.
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9.- AMM, Acords Municipals, 29 de novembre de 1878.

10.- RPM, T. 364.

11.- Proyecto de rectificacién y ensanche...

12.- RPM, diversos volums.

13.- Per a poder emetre un judici més precis caldria esbrinar quin era en aquells moments el

poder adquisitiu real de la classe menestral.
14.- LLOVET, J.: La ciutat de Mataré, volum 11, pag. 144, Barcelona, 1961.
15.- RPM, diversos volums.

16.- Cal precisar, empero, que I’index de creixement demogrdafic comencd a declinar a Ca-
talunya a partir del 1861, segons que ha demostrat J. Vicens i Vives en Industrials i po-
lftics, Barcelona, 1983 (3).

17.- La’ quantitat resultant s’obté a partir de les xifres aportades per les diferents fonts que
hem esmentat.
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