El mercado de la tierra en la Francia preindustrial
(siglo xvui-inicios del siglo xix)

Gérard BEAUR

INTRODUCCION

Seria probablemente erroneo pretender gque la historiografia francesa haya igno-
rado el problema de la tierra durante los arios fastos de la historia rural francesa,
digamos durante los treinta afios que corrieron de 1950 a 1980. Ocurri6 incluso
todo lo contrario. El problema de la tierra ocup6 un lugar central en las preocu-
paciones de los historiadores de las zonas rurales, a través de las grandes tesis
clasicas que florecieron durante estos afios, junto con otro problema clave: el de
las crisis que marcaron al Antiguo Régimen. No obstante, cabe reconocer que
la cuestion que concitd el interés de los historiadores fue la distribucion de esta
propiedad y no su circulacion. Asi, de las dos perspectivas —estatica y cinemati-
ca— que ya desde 1946 propusiera Pierre de Saint Jacob, s6lo la primera suscit6
importantes trabajos? y ello a pesar de que el iniciador diera el ejemplo, desde
1948, y mucho mas todavia con su tesis®. El motivo de esta opcion se desprende
directamente de los paradigmas que primaban en aquel entonces: la bisqueda de
las estructuras y la fe en su inmovilidad, pese a las leves perturbaciones de la
coyuntura, las cuales no habrian tenido suficiente intensidad como para poner en
peligro los sistemas existentes, por lo menos hasta la Revolucién Industrial. La
propiedad formaba parte de esa inmovilidad. La tierra circulaba pocoy los hom-
bres menos aln, en tanto que el mito de la autosuficiencia causaba estragos en la
comunidad de los historiadores. En tales condiciones, el estudio de la propiedad
de la tierra apuntaba a determinar la parte correspondiente a los campesinos
para medir una fraccion de lo que se les quitaba a dichos sectores «risticos» a
través de la renta del suelo, asi como el tamafio medio de esta propiedad, para
evaluar la proporcidn de aquellos que eran capaces de alcanzar el famoso um-
bral de la autosuficiencia.

En realidad, existieron dos momentos en los cuales el mercado de la tierra se
volvid Gtil para la argumentacion de los historiadores: el estudio de las ventas de

1  Sobre estas cuestiones, véase Béaur, 2000.
2 Saint Jacob (de), 1946.
3 Saint Jacob (de), 1948 y 1960.
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Bienes Nacionales, tema inagotable de la historiografia francesa durante poco
menos de un siglo, hasta que la sintesis de Bernard Bodinier y Eric Teyssier
suplantara a la de Georges Lefebvre?; y el asunto de la expropiacion campesina,
tema eterno que valora hasta la saciedad el mito de la precariedad de destino de
los medios populares hasta muy entrado el siglo xix —e incluso mas tarde. Volve-
remos mas adelante sobre estos puntos. Se comprende que los precursores que
consagraron algunas paginas al tema de los movimientos de la propiedad, no hayan
tenido gran éxito. Todo fue cambiando en el transcurso de los afios 1980, hasta tal
grado que el mercado de la tierra suscita actualmente un sélido y renovado interés.
Este viraje obedece a numerosas causas. Ya nadie piensa que las explotaciones
agricolas* campesinas, y menos todavia las propiedades, apuntaran exclusivamen-
te al autoconsumo, y ello por un motivo muy simple: un pufiado de éstas poseian
mucho maés tierras y productos de los que necesitaban, mientras que la gran mayo-
ria poseia muy pocas y no tenia ni la mas remota posibilidad de sobrevivir basando-
se s6lo en sus propios fundos®. Las explotaciones autosuficientes constituian la
excepcion y, por consiguiente, la casi totalidad de los campesinos necesitaban o
deseaban insertarse en los mercados de productos, de trabajo, de crédito, ... y de la
tierra. Actualmente, ya nadie piensa que los habitantes de las zonas rurales estu-
vieran sumidos en el sedentarismo, ni que consideraran sus exiguos rodales o
parcelas como bienes sagrados, ni que se hubiesen encarnizado en mantenerlos
integramente en poder de su familia, de generacidn en generacion.

Toda esta labor de cuestionamiento ha dado lugar a interpretaciones diver-
gentes y revisiones criticas, algunas de las cuales se propone subrayar el presen-
te articulo. Esto supone que dediquemos algunas reflexiones previas a determi-
nados debates que permanecen vivos hasta la fecha: los que giran en torno al
concepto de propiedad y al de mercado; los que se refieren a la intensidad de los
movimientos de la propiedad; y los que conciernen al sentido de la circulacién de
los bienes inmuebles.

1. EL CONCEPTO DE PROPIEDAD. {ERAN PROPIETARIOS LOS TENANCIERS*
(COLONOS O INQUILINOS)?

Antes de hablar del mercado de la propiedad de la tierra, es preciso puntualizar
en qué consiste la propiedad. A este respecto, podria pensarse que la controver-
sia se encuentra cerrada, después de las polémicas que opusieron a Loutchiski y
Kareiev hace méas de un siglo. Recordemos que, para el segundo, la propiedad
era Unicamente la de los sefiores, puesto que éstos eran los concesionarios del
fundo y estaban en condiciones de supeditar su explotacion a toda clase de pres-

4 Bodinier y Teyssier, 2000; Lefebvre, 1928.
5 Aymard, 1983.
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taciones en dinero, en especie, en trabajo. Para el primero, en cambio, los cam-
pesinos detentaban efectivamente sus tenencias de tierra y disponian de éstas a
su antojo. Hasta la fecha, una parte de los historiadores sostienen que en un
sistema en el cual se superponian varios derechos sobre la tierra, conviene ate-
nerse a lo que decia el derecho y admitir que, hasta el arribo de la Revolucion, los
campesinos no eran sino simples usufructuarios, e incluso arrendatarios del sue-
lo. La Unica excepcion a esta regla la constituian, por supuesto, los alodios, los
cuales se considera no dependian de ningun sefior, desde el punto de vista de la
propiedad de la tierra y, por lo tanto, deberian de asumirse como propiedades en
sentido integro y pleno para sus beneficiarios. Se trata efectivamente de una
excepcion, en lamedida en que estos fundos, dificiles de aprehender en términos
estadisticos, debido a la escasa documentacion disponible, se limitaban a ciertas
areas del sur de Francia y eran probablemente muy exiguos®. En tales condicio-
nes, el mercado de la tierra se habria concretado a los feudos y los sefiorios, o
bien a tierras del coto sefiorial (y, por lo tanto, a los alodios). Las tenencias de
tierra habrian sido simples concesiones de arriendos, no susceptibles, por lo tan-
to, de transmitirse a través del mercado.

Desafortunadamente, esta concepcion friamente juridica dificilmente aprue-
ba el examen de la realidad, por distintas razones que ya tuve ocasién de explicitar
en otro trabajo’. La primera de éstas es la ensefianza que se desprende de las
practicas concretas. Bajo el Antiguo Régimen, por lo menos, los campesinos
habian logrado plena libertad para vender y comprar, transmitir y heredar, dar y
recibir, intercambiar, hipotecar sus tenencias de tierra. En pocas palabras, se
comportaban como propietarios desde hacia mucho tiempo. Cierto es que tenian
la obligacion de pagar los derechos que garantizaban su posesion (como el censo
0, en los casos graves, el champart —derecho sefiorial sobre una parte de la
cosecha-), los derechos de transmisidn, que recibian el nombre genérico de de-
rechos de laudemio; sin embargo, esto no diferia fundamentalmente de las car-
gas fiscales que habian tenido que soportar desde el periodo monarquico. El
sefior ya no tenia ni siquiera el derecho de confiscar la tenencia de tierra otorga-
da, o bien habia dejado practicamente de usar su derecho de retrait censuel,
esto es, de recuperar la tenencia de tierra en caso de transferencia a censo
efectuada por su titular —lo que, dicho sea de paso, le permitié al sefior en su
momento controlar a los beneficiarios de dicha tenencia. Ademas, en la mayor
parte de las provincias, la herencia por linea directa no le brindaba al sefior
derecho alguno sobre la transmision, ni siquiera a canones, excepto en algunos
rarisimos casos, en Bretafia o en el este de Francia®.

6  Gallet, 1999.
7  Béaur, 2000.
8  Béaur, 2005.
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La segunda razon es la percepcion que tenian los campesinos de esta propie-
dad imperfecta. Desde el siglo xvii por lo menos, eran cada vez mas numerosos
los casos en los que omitian declarar los cambios de propietarios mediante venta
0 sucesidn. Al sefior le resultaba cada vez mas dificil seguir de cerca y saber
cuéles eran los cambios de ocupantes en la tenencia o censive*. En el siglo
xviil, dicho sefior se esforz6 por remediar tal retroceso mediante la confeccion
de libros becerros sefioriales, muy costosos, lo cual puede interpretarse como un
sintoma de la reaccién feudal o como una maniobra desesperada para conservar
su autoridad y sus ingresos sobre la tenencia o censive*°. La monarquia acudié
en su ayuda al crear una formalidad destinada, precisamente, a establecer el
registro de los movimientos de propiedad sujetos al pago de derechos en el sefio-
rio. Erael llamado centiéme denier*, el cual previd, a partir de 1703, el registro de
todos los cambios de la propiedad. Desafortunadamente, la realidad no es facil de
comprender para los partidarios de la no propiedad de los censatarios. En efecto, si
bien los registros son elocuentes en torno a los movimientos de la propiedad, en
cambio permanecen curiosamente discretos en cuanto a la dependencia sefiorial
de los bienes en cuestidn. Con frecuencia, el sefiorio o los sefiorios del cual (o de
los cuales) dependen los bienes, se menciona (n) de manera tan eliptica, que los
registros son inutilizables para quienes detentan la propiedad directa 0 eminente;
ocurre incluso que no se mencione (n) en absoluto. En el peor de los casos, la
alusion a la dependencia sefiorial puede ser francamente provocadora, con la men-
cién recurrente: «declard no saber de qué sefior depende el bien», consignada
placidamente por la administracidn. A mi juicio, esta desenvoltura puede significar
dos cosas, a criterio de cada quien: ya sea que el censatario ignoraba realmente
quién era el propietario eminente del bien en litigio, en cuyo caso habria que
entender que la presencia o imposicion sefiorial debia de ser bastante discreta; o
bien que tal asunto le importaba muy poco y que la propiedad eminente habia
perdido para él la mayor parte de su poder de coercidn. Asi, es evidente que en
numerosas regiones el tenancier* se comportaba como si fuese el Gnico propie-
tario de su fundo. Aunque, claro esta, no ocurriera lo mismo en todas las regio-
nes: en Bas-Maine, la Assise de fief (audiencia de feudo) se encargaba de
recordarle al tenancier* que sus bienes dependian del sefior'°.

Este sentimiento, de ser el Gnico propietario legitimo de un bien que antafio se
le habia concedido bajo la forma de tenencia de tierra, se manifesté con particular
intensidad bajo la accion de ese revelador que fue la Revolucion. La Asamblea
Nacional Constituyente* decidié que los derechos sefioriales que se derivaban de
unarelacion con latierra eran derechos de propiedad, al igual que los demas, y que,
en tales condiciones, los tenanciers* podian quedar exentos de ellos si procedian a

9  Aubin, 1989, en particular pp. 411-444; Bastier, 1975.
10 Antoine, 1994, pp. 213-254.
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comprarlos a precios cuya determinacion fue objeto de vivos debates. La reac-
cién de los censatarios fue perfectamente clara: raros fueron quienes consideraron
que les correspondia pagar alguna indemnidad para poder quedar exentos de di-
chos derechos sefioriales. No s6lo se abstuvieron de proceder a esta operacion,
sino que ademas dejaron de pagar los canones que supuestamente les correspon-
dia abonar. Este rechazo explica que la Convencidn, que en ese momento, por
cierto, tenia que hacer frente a circunstancias excepcionales la guerra extranjera
y la guerra civil , decidiera finalmente, en julio de 1793, abolir la totalidad de los
derechos sefioriales, sin indemnidad alguna. Naturalmente, se puede arguir que
esto no constituye prueba alguna, sino que traduce ante todo la visién de los vence-
dores. A lo que se puede responder que esto traduce probablemente, a un nivel
muy profundo, que quienes detentaban las tenencias de tierra se consideraban
desde hacia mucho tiempo como sus verdaderos propietarios. ;Cémo pudiera ha-
ber sido de otra manera, sabiendo que ya actuaban como si lo fueran y que eran
gravados como tales por la fiscalidad real? Tocqueville habia percibido claramente
(aunque probablemente haya exagerado) la especificidad de la situacion francesa
en lo concerniente al problema de la propiedad.

Pero hay una tercera razon que aboga en favor del estatuto de propietario
de los tenanciers*. Se trata de las dilaciones de los propios juristas durante el
Antiguo Régimen. Todavia en el siglo xvii, es comun que afirmen que la «verda-
dera» propiedad es la propiedad eminente y que la propiedad (til, la de los
tenanciers™, no es sino secundaria. En el siglo xvii el cambio de perspectiva es
radical. Se afirma claramente que la propiedad fundamental es la del censatario.
Libelos y panfletos llegan a describir el derecho del sefior como una monstruosi-
dad, como una usurpacién y un abuso. ;En qué momento ocurrid este viraje? ;A
partir de cuando la idea de que debia prevalecer la propiedad del tenancier* lleg6
a suplantar la idea inversa, que hasta entonces predominaba? ;Qué circunstancias
provocaron tal cambio? Es bastante dificil saberlo. Pero se comprende mejor por
qué todas las intervenciones de los sefiores con el fin de conservar o restablecer
la plenitud de sus derechos sobre la tierra, para mejorar o reforzar su gestion,
hayan sido percibidas como excesos y como signo de una «reaccion sefiorial'!».
Como puede advertirse entonces, mucho antes de la Revolucion se solia admitir
de manera general que la propiedad Util era la Unica verdadera propiedad.

En tales condiciones, el mercado de la tierra habria sido un mercado hetero-
géneo, compuesto a la vez por transferencias de feudos o sefiorios (junto con los
derechos correspondientes); por transferencias de tierras sefioriles (coto), de
propiedades en tenencias de tierra y de alodios; y finalmente por transferencias
de «tierras, feudos y sefiorios» al mismo tiempo. Pero (existio realmente tal
mercado?

11 Aubin, 1989, pp. 421-444.
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2. EL CONCEPTO DE MERCADO. ¢{ERA EL MERCADO DE LA TIERRA
UN VERDADERO MERCADO?

Se han formulado criticas en el sentido de que el mercado de la tierra no habria
sido un verdadero mercado, por lo menos antes del surgimiento del capitalismo.
Tales criticas se sitan en dos ambitos: el principio mismo de mercado; y la espe-
cificidad de las transferencias de la propiedad en las «sociedades campesinas».

Todos los analisis coinciden en afirmar que la tierra no es un bien como los
demas: por una parte, debido a que, en las sociedades tradicionales, la tierra
posee un importante valor simbdlico, el cual trasciende su valor mercantil y hace
gue la nocién de precio carezca de todo sentido en la época considerada; por
otra parte, porque su circulacién no dependeria de un mercado regido por el
juego de la oferta'y la demanda, sino que seria el resultado de un mercado impul-
sado por consideraciones locales, contingentes, sin una verdadera consideracion
econdmica por parte de los actores. No existiria un mercado nacional, ni siquiera
un mercado regional, sino Gnicamente mercados puntuales, con un fuerte grado
de autonomia.

Numerosos trabajos han sustentado sus demostraciones en el hecho de que
el mercado de la tierra fue fundamentalmente un mercado intrafamiliar y no un
mercado abierto, en el que los actores pudieran intervenir como agentes econé-
micos soberanos. En este sentido, se habria tratado de «un mercado constrefiido
o limitado», que habria obedecido a imperativos relativamente ajenos a aquellos
que dicta la circulacion de un capital®?. En efecto, los historiadores han capitali-
zado en sus estudios las numerosas transacciones realizadas entre personas de
una misma familia, quienes intercambiaban sin verglienza alguna, parcelas o
rodales con fines patrimoniales. Incluso han podido observar precios tan distin-
tos, aportando asi la prueba de que el precio de la tierra era, a fin de cuentas,
relativamente convencional, en particular cuando se trataba de intercambios en-
tre parientes®. Este seudomercado seria caracteristico de las denominadas so-
ciedades campesinas, muy alejadas del individualismo que prevalece en los ver-
daderos mercados.

Sin embargo, hay que matizar todas estas objeciones en contra de la existen-
cia de un mercado —en sentido estricto— para la propiedad de la tierra. En primer
lugar, es exacto que la tierra no es un bien como los demas, tanto en esa época
como en otras, incluso mas recientes. Pero ¢qué es un «bien como los demas»?
¢El reloj de chimenea que heredé de mi abuela, serd un «bien como los demas»?
¢Y un cuadro de Velazquez? ;Y un departamento en la ciudad de Paris? Sin
embargo, esto no impide que exista un mercado para estos productos: el merca-

12 Fontaine, 1991.
13 Levi, 1985.

590 IVVESTIGACIONES SOCIALES




do de los bienes mobiliarios, el mercado del arte, el mercado de los bienes
inmuebles®*. Se advierte con claridad que habitualmente llevamos en mente una
concepcidn estrechamente neoclasica de la mercancia, con productos intercam-
biables, dotados de una cotizacidn determinada por las leyes de la oferta y la
demanda; empero, la tierra no responde a los criterios habituales de los bienes
cuya venta se encuentra regida por el perito tasador o por el arbitraje de las
sociedades bursatiles. La tierra no es la Gnica en este caso y no es tampoco la
Unica que posee ese elevado valor simbdlico; entra en la categoria de los bienes
raros, no susceptibles de reproduccion, cuya cantidad no puede extenderse has-
ta el infinito. Ninguna tierra es exactamente idéntica a otra, y ninguna negocia-
cién en torno a la tierra es exactamente idéntica a otra. Esto no impide que la
tierra se intercambie ni que tenga un precio, el cual tiene a la vez un fundamento
estrictamente econémico (la capitalizacion de la renta del suelo) y un valor de
opinién, como diria Halbwachs, valor que tuerce y/o desvia considerablemente
al primero®. Si la tierra se elimina del mercado, éste se volvera exanglie, ya que
con excepcion de algunos mercados especificos, como el de los valores bursati-
les, practicamente no existen otras instancias en las cuales la circulacion de
bienes se rija por leyes estrictamente econémicas.

En segundo lugar, es verdad que no es dificil identificar olas de transferen-
cias entre contratantes unidos por lazos de parentesco, dentro del farrago de las
transacciones. Pero ¢significa esto que el mercado de la tierra se encuentre
realmente devorado o vampirizado por las transacciones intrafamiliares, y que
no se trate sino de un mercado en el que cada quien defienda su propia conve-
niencia? Es demasiado temprano para poder dar una respuesta definitiva a esta
interrogante, ya que para ello seria preciso contar con numerosos estudios de
caso; sin embargo, los pocos experimentos que se han realizado en este sentido
no parecen abonar en favor de los partidarios de la hegemonia de lo familiar. Los
primeros sondeos que se han llevado a cabo en la regién de Beauce (centro de
Francia), entre los viticultores de la zona de Maintenon, y posteriormente en
Normandia alrededor de Vernon a finales del siglo xvii, sugieren que el mercado
era mucho mas abierto (mucho mas capitalista) de lo que hasta entonces solia
suponerse's, A primera vista, las negociaciones intrafamiliares, medidas con ins-
trumentos burdos, parecian no haber constituido sino una fraccién menor de las
operaciones de compraventa. No obstante, el estudio mas sistemético que se
llevé a cabo alrededor de Vernon, en una tesis que acaba de sustentarse, confir-
ma ampliamente estas intuiciones y viene a demostrar, sobre sélidas bases nu-
méricas, que las ventas intrafamiliares no representaban, en ese lugar y en aquel

14 Béaur, 2004b.
15 Halbwachs, 1909, p. 277.
16 Béaur, 1987a; Bardet, Béaur y Renard, 1998.
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entonces, sino una parte muy minoritaria de los intercambios de propiedad®’.
Este estudio demuestra que el apego visceral a la tierra, el afan por mantenerla
dentro de la familia, no constituia sino una preocupacion muy accesoria para los
normandos. La facilidad con la cual éstos colocaban sus tierras en el mercado, la
casi ausencia de la practica del retrait lignager, es decir, la posibilidad de recu-
peracion por un familiar del bien vendido al exterior de la familia, a pesar de que
se tratara de una sociedad claramente organizada en linajes...; todo ello sugiere
que si bien la tierra era objeto de acumulacidn, no por ello estaba dotada de una
sacralidad fuera de lo comun.

En tercer lugar, el precio no era un precio fijo, no habia cotizaciones del
precio de la tierra. Sin embargo, esto no significa en absoluto que los precios
estuvieran determinados por factores extrinsecos. La hip6tesis de un precio con-
cedido a los familiares, diferente del que se habria acordado con los vecinos, el
cual a su vez habria sido diferente del precio acordado con personas ajenas, no
se encuentra totalmente confirmada. De acuerdo con algunos estudios mas re-
cientes, acerca de algunos sitios particulares (alrededores de Maintenon, en
Beauce, en el siglo xvin'®; alrededores de Villiers-le-Bel, al norte de Paris, en el
siglo xvi*®; y alrededores de Vernon, Normandia, en el siglo xvin?), este atrac-
tivo modelo al parecer no esta en absoluto presente. En realidad, un fendmeno
constante en estas sociedades de Ilanuras y de particion igualitaria de herencia
era que los compradores emparentados con los vendedores negociaran sus ope-
raciones de compraventa del suelo, mas o menos al mismo nivel que el precio del
mercado, es decir, al mismo precio que para con los vendedores y compradores
no emparentados. Evidentemente, aln queda por verificar la no pertinencia del
modelo del «precio preferencial» entre familiares en otras sociedades y en otros
momentos, lo que todavia no ha sido comprobado.

A modo de conclusion puede afirmarse que si existia un precio de mercado
aproximativo, alrededor del cual giraba el precio de las transacciones, en funcion
de criterios para nosotros quiza un poco misteriosos, aunque perfectamente in-
corporados en los calculos de los operadores inmobiliarios y de los cuales podria-
mos establecer una lista muy larga: calidad del suelo, cuesta o inclinacion del
mismo, calidad del drenaje, vialidad, accesibilidad, grado de parcelacion, formay
dimension de la parcela, etc. Esto no significa que el precio de mercado se impu-
siera siempre y sistematicamente en las transacciones, ni siquiera tomando en
cuenta un namero infinito de factores objetivos. Se comprende facilmente que
tanto en aquel entonces como hay en dia, se trata en cada caso de una negocia-

17 Boudjaaba, 2005, p. 456 y ss.
18 Béaur, 1987a.

19 Viret, 1998.

20 Boudjaaba, 2005, p. 472 y ss.
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cion, en la cual entran en juego los factores personales, lo mismo que ciertos
factores geogréaficos y sociales. Estos Gltimos aparecieron claramente en nues-
tro estudio sobre las ventas de Maintenon, en Beauce (centro de Francia), du-
rante el siglo xvin?t. Pudimos medir que la lejania geografica obligaba a comprar
mas caro, o que ciertas relaciones, que llamaremos de clase, contaminaban el
precio de cierre de las transacciones, ya que los grupos rurales superiores ten-
dian claramente a comprar mas barato y a vender mas caro sus terrenos a los
simples jornaleros o a los pequefios viticultores.

Esta Gltima indicacion sugiere que estamos en presencia de un mercado con
caracteristicas especificas. Se trata de un mercado segmentado, no sélo social-
mente, sino también geograficay juridicamente. Cierto es que, a diferencia de lo
gue pudimos observar en particular en ciertas sociedades suizas o alemanas, no
existia disposicion juridica alguna que excluyera a los forasteros del acceso al
mercado. Cierto es también que, desde el punto de vista legal, cada quien podia
comprar tierras donde mas le agradara. En la préactica, sin embargo, resultaba
muy dificil ingresar a un mercado sin contar con un sélido apoyo previo. Todos
los autores coinciden en que la inmensa mayoria de las transferencias se refe-
rian a minusculas parcelas, en tanto que las grandes propiedades no se ponian a
la venta. Puede suponerse que buena parte de estas parcelas circulaban entre
los aldeanos lugarefios que contaban con la informacion necesaria para presen-
tarse como posibles compradores. Sélo los compradores con apoyos locales, que
gozaban de la ayuda del notario o que estaban en condiciones de exigir a los
autoctonos el pago de deudas, podian introducirse en esos mercados locales.
Como consecuencia de ello, siempre y en todas partes, los mercados eran en
extremo autdctonos y funcionaban en amplia medida de manera semiaislada.
Empero, nunca dejé de existir un margen de transacciones externas, entre ope-
radores exteriores o entre inversionistas procedentes de la ciudad con vendedo-
res locales, o entre vendedores migrantes exiliados en la ciudad con comprado-
res locales. La coyuntura econémica terminaba vinculando mercados que de
otro modo habrian funcionado en total autarquia, lo cual a todas luces no era el
caso, por lo menos si tomamos en cuenta sus reacciones y en las principales
tendencias que se manifiestan en cada lugar.

Sin embargo, este mercado era también un mercado heterogéneo, un «mer-
cado fragmentado», como ya tuve ocasion de indicarlo en un trabajo anterior?.
En efecto, en nuestra mente actual, un mercado de la tierra consta Unicamente
de ventas denominadas consensuales, entre vendedores y compradores que
intercambian bienes inmuebles por dinero. En las sociedades del Antiguo Régi-
men no ocurria asi. Es verdad que existian numerosas transacciones que eran

21 Béaur, 1987b.
22 Béaur, 1991a.
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simple y llanamente ventas, tal como ahora lo entendemos, lo que he llamado «el
mercado aparente»; pero al lado de estas operaciones clasicas, existia una miriada
de contratos mas 0 menos «exéticos» que intervenian en el sistema de crédito,
en el sistema sefiorial, en el sistema arrendaticio o en el sistema familiar y que en
conjunto y asociados a las ventas consensuales conformaban aquello que desig-
naré como el «mercado real». Falta aqui espacio para exponer en detalle cuales
eran sus componentes; sin embargo, es necesario saber que estos contratos, que
adoptaban la forma de arriendos diversos de muy larga duracioén, de venta con-
dicional o consentida, a cambio del pago de una renta perpetua, o bien la forma
de cesiones como indemnizacion por partes de herencias, adoptaban modalida-
des y nombres variables segun las regiones. Pero sobre todo, cabe insistir en el
hecho de que ocuparon un lugar variable, a veces considerable, hasta tal grado
que llegaban a rivalizar en namero con las ventas puras del mercado aparente.
En tales condiciones, el mercado de la tierra era la yuxtaposicion de distintos
mercados en los cuales abundaban los contratos, los mismos que adoptaban for-
mas juridicas a veces insdlitas.

3. LA MEDICION DE LOS FLUJOS. ¢{ERA LA TIERRA UN BIEN INMOVIL?

Si la historiografia privilegié durante mucho tiempo las estructuras de la propie-
dad de la tierra 'y se desintereso por los flujos, ello se debi6 a que se solia admitir
que la tierra circulaba poco e incluso que se conservaba celosamente, con ex-
cepcion de las situaciones extremas que podian sufrir sus propietarios: endeuda-
miento croénico, efectos de crisis, etc. Pero incluso bajo tales supuestos, habria
sido preciso calcular el ritmo de dicha circulacion. Las primeras evaluaciones se
establecieron para la Beauce de finales del siglo xvii. En una zona de
micropropiedad, la del valle del Eure alrededor de Maintenon, el ritmo de las
ventas giraba en torno al 0.66% anual. En la planicie de Beauce, en plena zona
de cerealicultura rica y de grandes explotaciones agricolas*, este ritmo alcanza-
ba el 1.18%?. Estas cifras se corroboraron gracias a las del mercado de Vernon
durante el mismo periodo, con una tasa media del 0.63% anual, y en la regién de
Amboise (0.85%)? para el mismo periodo. Difieren poco de las que se observan
en los Flandes valones a mediados del siglo (0.75%), aunque son, por cierto, muy
superiores a las que corresponden a la regién de Cambrai (0.11%)?. Estas ci-
fras serian muy superiores en la region de Rennes, del orden del 2%?%. Asi
entonces, un porcentaje situado entre 0.11% y 2%, con una fuerte polarizacion
alrededor de 0, es a todas luces mucho y poco al mismo tiempo.

23 Béaur, 1984, p. 55.
24 Jollet, 2000, p. 237.
25 Vigneron, 2001, p. 634.
26 Jarnoux, 1996, p. 254.
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Curiosamente, no faltaron los escépticos desorientados, quienes estimaron
gue era un ritmo muy lento, que desvirtuaba la utilidad de una exploracién del
mercado de la propiedad ... Como si fuera inGtil explorar la mortalidad de una
poblacién, porque la tasa alcanzara de la misma magnitud, alrededor de 10 por
mil. En Inglaterra, la movilidad era al parecer mayor en esa época; pero en la
segunda mitad del siglo xx, las tasas de circulacion de los bienes inmuebles por
venta eran muy similares, sin que nadie tuviese nada que objetar. Podria arglirse
que la movilidad a finales del Antiguo Régimen era excepcional y que antes la
tierra circulaba a un ritmo mas lento. La l6gica parece confirmar tal interpreta-
ciéon, maxime si se considera que Pierre de Saint Jacob habia sugerido que 1748
marcaba un hito, porque en ese afio la propiedad se habria «puesto en mar-
cha?’». Lo poco que sabemos sobre el siglo xvi, tiende a establecer que las
cosas no fueron asi. En efecto, la Ginica tasa que podemaos presentar es de 0.80%,
aproximadamente, en los alrededores de Ecouen y de Villiers-le-Bel, al norte de
Paris, en la llanura de Francia®. ; Corresponde esto a condiciones particulares, o
existe una tendencia a largo plazo de esta tasa de movilidad del suelo, mas alla
de las épocas?

Cabe reconocer que los datos disponibles se refieren al area cercana a Paris
0 a ciertas provincias del Norte. Ahora bien, resulta que estas regiones poseen
dos especificidades: en primer lugar, se caracterizan por su gran apertura hacia
los mercados urbanos, lo cual explicaria que hayan circulado mayores cantida-
des de dinero y que la tierra haya podido ser, con mayor facilidad, objeto de
comercio, aungue sélo fuese porque en esas regiones existia un campesinado
acomodado y una burguesia avida de tierras; esto podria significar que la movi-
lidad tendiera a ser bastante menor en las areas mas alejadas, donde no hubiera
la costumbre para los habitantes de acudir facilmente al mercado. Desafortuna-
damente, tal hip6tesis no parece ser la mas probable, si hemos de confiar en los
recuentos realizados aca y alla. En segundo lugar, estas regiones se caracterizan
por un sistema de particion igualitaria de los bienes en ocasion de las sucesiones;
por cuya razon precisamente se habrian provocado olas de transferencias. En
efecto, suele admitirse que la particién igualitaria provoca una intensa circula-
cién de bienes entre los herederos, quienes se esfuerzan por reconstruir la explo-
tacion primitiva mediante la compra de las partes correspondientes a los demas;
contrariamente a lo que sucede en las areas de transmision integra a un solo
heredero designado, en que todo esta concebido para asegurar la estabilidad de
las «casas» y evitar el desmembramiento de las propiedades. En estas Gltimas
provincias —generalmente las del sur de Francia— la acumulacién no tendria ra-
z6n de ser y el mercado de la tierra seria in(til, la cesion de bienes seria conde-

27 Saint Jacob (de), 1960, p. 306.
28 Viret, 1998, p. 449 y ss.
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nada y no habria nada que vender, el mercado seria imposible?. Lo poco que
sabemos a partir de una encuesta posterior, permite suponer que esta division es
ampliamente ilusoria. Si existe alguna especificidad de los mercados del sur de
Francia, ésta no radica, probablemente, en una diferencia a nivel de los ritmos de
transferencia de la tierra.

Como quiera que sea, suele admitirse que la Revolucién marcé una ruptura.
En ese momento se virtieron en los libros del Registro los Bienes Nacionales, los
cuales han ocupado un lugar tal en la historiografia y en el imaginario de los
historiadores, que han ocultado todo lo demas y han conducido mas o0 menos a
admitir que antes de ellos no habia nada o, en todo caso, nada interesante. En la
actualidad ya sabemos cual es el lugar que les corresponde a estos Bienes Na-
cionales®. Un poco menos del 10% del suelo se puso en venta. Es a la vez poco
y mucho. Aunque, como se sabe, los efectos politicos, sociales, financieros de
esta medida fueron incalculables, este porcentaje no deja de ser modesto a esca-
la europea, hasta tal grado que puede afirmarse, de manera provocadora, que en
ningun lado las ventas de Bienes Nacionales revistieron tan poca importancia y
gue en ningun lado han hecho correr tanta tinta.

Sin embargo, es otra la pregunta que cabe hacerse: ¢llegd este «mercado
extraordinario» a aplastar al que he llamado «mercado ordinario»? Al leer los
trabajos al respecto pareciera que si, pero en realidad asi no fue. Un estudio
sobre la ciudad de Tolosa ya habia determinado la parte respectiva de los Bienes
Nacionales y de los bienes individuales en el mercado®. Al evaluar dicha por-
cion en una tercera parte de la masa de las propiedades en el mercado durante
los diez afios revolucionarios (1789-1799), este estudio sugeria que el «merca-
do ordinario», asi llamado por oposicién al mercado extraordinario constituido
por las ventas de Bienes Nacionales®, habia continuado a absorber la mayor
parte de las transacciones. Méas aln, habia experimentado un auge inaudito.
En todas partes se observa que la movilidad del suelo se acrecenté muy pronto
a partir de la Revolucidn, y mucho més todavia a principios del siglo xix. ;Debe
atribuirse esta aceleracion a una rotacion exacerbada de los Bienes Nacionales
confiscados y subastados? Esto probablemente no ocurrié sino de manera muy
parcial, aungue no contamos con datos estadisticos que permitan confirmar o
invalidar esta hipétesis. Lo cierto es que cada vez que ha podido medirse la
nueva velocidad de circulacién de la tierra en el mercado, las conclusiones han
sido contundentes. Alrededor de Amboise la tasa se duplicé entre 1780 y 1810%,

29 Béaur, 2004a.

30 Bodinier y Teyssier, 2000. Ver también la sintesis de Bernard Bodinier publicada en este dossier.
31 Sentou, 1970, p. 57-61.

32 Béaur, 1989.

33 Jollet, 2000, p. 242 y 362.
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en tanto que la progresién fue ain mas espectacular en los alrededores de
Vernon®., ;Debe atribuirse a la Revolucion la liberacién del mercado, o bien a
otras causas?

A lo largo del siglo xviii, todo el mundo deplora que la tierra no circule a un
ritmo mas rapido. Los sefiores son los primeros en criticar esta lentitud en la
circulacion del suelo. En la regién de Burdeos, no vacilan en culpar de tal situa-
cidn a... jlos excesivos derechos sefioriales que se abonan para la transferencia
de la tierra®! Los sefiores no s6lo otorgan rebajas casi sistematicas (cerca de
una tercera parte) en las operaciones de laudemio, con la esperanza de que
quienes fraudulentamente omiten declarar sus compras dejen de hacerlo si los
canones son mas leves, sino que también preconizan una reduccién de dichos
derechos. Al proceder de esta manera no dan pruebas de alguna sensibleria
particular con respecto a sus censatarios, sino que manifiestan una determina-
cién a toda prueba, aplicando simplemente la idea de que el impuesto excesivo
acaba liquidando el impuesto mismo. Al reducir los derechos se desalentaré el
fraude y al mismo tiempo se alentaran las ventas frenadas por excesivos costos
de transaccion. Como se advierte, los sefiores no precisaban de las teorias de los
economistas contemporaneos para comprender en qué radicaba su interés, so-
bre todo tratdndose de un tema candente, puesto que los derechos de laudemio
representaban uno de los rubros méas rentables dentro de los ingresos de un
sefiorio correctamente administrado. De no ser asi, seria imposible comprender
el empecinamiento de los sefiores en recaudar los censos que causaban mas
sinsabores que recursos.

Sin embargo, las elites del siglo xvii esgrimen otro motivo, el que se inscribe
en la linea de la filosofia de las Luces y aparece en el pensamiento de varios
grandes reformadores, tanto en Francia como en Espafia y en otros paises®. Al
fomentar la movilidad de los bienes inmuebles, se facilitara el acceso a la propie-
dad a los agricultores de mayor mérito, a los mas dinamicos, con lo cual mejora-
ra, de manera automatica, la produccion agricola. Todo esto equivale a decir que
la acumulacion de tierras se ve frenada por limitaciones financieras que deben
erradicarse y por limitaciones institucionales que es preciso eliminar. Entonces...
jAl diablo con la proteccion legal otorgada a los bienes comunales y sobre todo
con la de los bienes de manos muertas, tan desesperadamente excluidos de la
circulacién de bienes!

En realidad, es necesario tomar en cuenta otros factores que frenan el dina-
mismo del mercado. Para decirlo en pocas palabras, la compra es siempre una
operacion arriesgada. Sin registro de transacciones y sin formalidad hipotecaria,

34 Boudjaaba, 2005, p. 127.
35 Aubin, 1989.
36 Luna, 2006.
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el comprador se expone a serios peligros. En efecto, al adquirir un terreno ignora
si el vendedor es realmente propietario del bien que pretende adquirir; con ma-
yor razon, ignora cual es el monto de las deudas que gravan la tierra y, por
consiguiente, el monto de las cargas que debera sufragar. Este Gltimo punto es
de singular relevancia, ya que en el Antiguo Régimen las hipotecas no se esfu-
man. El comprador es responsable de las cargas que gravan sobre su nueva
propiedad y debera seguir pagandolas, por mas que hubiera ignorado su existen-
ciaen el momento de firmar el contrato. No puede hacer valer recurso alguno en
contra del vendedor falto de delicadeza. Los acreedores pueden surgir en cual-
quier momento y revelarle al nuevo propietario que acaba de comprar un bien de
practicamente nulo valor, por las tantas rentas que lo gravan y que debera de
asumir. Para precaverse, es necesario estar sequro del vendedor o bien obtener
los datos necesarios por intermedio de un notario, quien es supuestamente la
persona mas indicada para proveer informacion acerca de la solvencia del ven-
dedor y la situacion financiera de la parcela. Todo esto explica, mucho mejor que
el idilico mito de una sociedad campesina, por qué el mercado se encuentra tan
localizado y tan cerrado a las aventuras exteriores.

Era necesario pues darle seguridad al mercado. Esto result6 dificil, porque si
bien la monarquia se ofrecia para hacerse cargo de las formalidades necesarias,
lo hacia a cambio del pago de un derecho suplementario. La monarquia fracaso
varias veces ante un frente antifiscal y un frente de defensa patrimonial, el cual
se negaba a que se diera a conocer publicamente el estado de endeudamiento de
las mejores familias de Francia. Sin embargo, en 1693, la monarquia cred el
Control de Actas, predecesor del Registro moderno, el cual preveia el registro
sistematico de todas las escrituras notariales para autentificar su fecha y evitar
asi los fraudes en torno a la anterioridad de los contratos. A este primer paso
siguid, en 1703, una segunda formalidad, llamada centiéme denier*, que regis-
traba todas las escrituras de transferencia de la propiedad, para garantizar el
caracter publico de las transacciones y garantizar la posesion del vendedor. Fi-
nalmente, en 1771, se instaurd una formalidad hipotecaria que establecia de
manera publica la lista de los acreedores que tenian derechos sobre determinada
tierra. Este Gltimo procedimiento fue optativo, a diferencia de los dos anteriores,
y s6lo le daba una solucidn parcial al problema planteado. Correspondio a la
Revolucién instaurar un Registro que sucediera al del Antiguo Régimen, hacien-
do caso omiso de la execracidn de que era objeto, y sobre todo crear una verda-
dera formalidad hipotecaria gracias a las leyes del afio V1. Fue el Primer Impe-
rio* el que se dio, en 1807, la tarea de elaborar un catastro que permitiese saber
quién poseia qué.

En tales condiciones, ¢ debe atribuirse a estos factores institucionales la nue-
va situacion que impera en el mercado de la tierra? Quiza en parte, aunque bien
podemos poner en duda la capacidad de tales instituciones, tardiamente creadas,

598 IVVESTIGACIONES SOCIALES




para tener un impacto directo sobre el dinamismo del mercado. Ademas que no
estd claramente comprobado —es lo menos que puede decirse— que formalida-
des tales como el Registro hayan ejercido el menor efecto sobre la movilidad de
la propiedad del suelo durante el Antiguo Régimen. Y nuestra incertidumbre se
refuerza al observar que el despegue del mercado de la tierra se produjo en el
preciso momento en el que las hipotecas se desvanecieron provisionalmente,
antes de su resurgimiento a finales del Directorio. ¢Significa esto que es preciso
aducir otros motivos, por ejemplo el efecto de arrastre ocasionado por las ventas
de los Bienes Nacionales, las que habrian despertado un mercado hasta enton-
ces adormecido, cual Cenicienta en espera del Principe Revolucionario? Puede
ser que este «deshielo» haya tenido una influencia decisiva, aunque no tenemos
prueba alguna de que los bienes que se colocaron en el mercado hayan sido
basicamente los mismos que aquellos que fueron asi subastados. O bien debe
aducirse la desaparicién de los derechos de laudemio, como lo que habria alenta-
do las transacciones? Cierto es que esta atractiva hipotesis daria la razén a los
proyectos de los reformadores del siglo xviii; sin embargo, aparece de inme-
diato una evidente objecion: el alza de los derechos de transferencia, percibi-
dos por el Estado, compensé en gran parte la ganancia obtenida, sobre todo si
aceptamos la idea de un fraude masivo y una rebaja sistematica. ;O debe
argumentarse entonces que fue la acelerada parcelacion la que de manera
automatica habria provocado transferencias en cascada? Uno no puede dejar
de pensar que, a fin de cuentas, la Revolucién modifico las cosas sélo de ma-
nera marginal en este ambito. Entonces, ¢debera aducirse la destruccion de
los créditos por el efecto devaluatorio del asignado*, el que habria anulado
totalmente las deudas, al reembolsarlas los prestatarios con papel moneda sin
valor®™? Quizas, pero este hecho debe de analizarse paralelamente al efecto
provocado por la extincién del crédito, desde el momento en que los acreedo-
res escarmentados terminaron negandose a otorgar nuevos préstamos durante
un tiempo relativamente largo. ;O acaso debera aducirse el impacto de una
tregua fiscal de diez afios, durante la cual los franceses practicamente dejaron
de pagar impuestos®®? En el estado actual de las cosas, nada permite afirmar
que los afortunados contribuyentes hayan destinado masivamente este efectivo
a la compra de bienes inmuebles.

Es demasiado temprano para ofrecer una explicacion clara de aquello que se
ha dado en llamar «el afio | del mercado de la tierra» y que se traduce, cabe
repetirlo, no sélo en un cambio profundo de las estructuras de la propiedad de la
tierra a raiz de la venta de los Bienes Nacionales, sino también en un formidable
impulso al mercado ordinario.

37 Postel-Vinay, 1998, pp. 132-154.
38 Béaur, 2000, p. 253.
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4. EL SENTIDO DE LAS TRANSFERENCIAS DE PROPIEDAD.
¢HUBO EXPROPIACION CAMPESINA?

Toda la historiografia esta repleta de la exhumacidn de casos de expropiacion
campesina, en particular en aguellos momentos de crisis en los que las parcelas
pasaron masivamente «a manos burguesas®*». Si hemos de dar fe a lo que escri-
bieron los grandes ruralistas de los afios 1960-1970, la propiedad campesina no
habria parado de disminuir y reducirse, como una piel de zapa, con el paso de los
afios y las conmociones coyunturales. Sin embargo, cabe recordar que a finales
del siglo xvu, la Iglesia poseia alrededor del 6% del suelo. Esto es por lo menos lo
que permite afirmar el balance de las ventas de los Bienes Nacionales. Los terre-
nos comunales debian de corresponder al 10% del suelo, aproximadamente. La
nobleza debia poseer entre 20% y 25% del suelo. Restaban unos 60% que debian
distribuirse entre campesinos y burgueses. El problema radica en que la frontera
entre campesinado y burguesia es relativamente imprecisa. Incluso si se atribuyen
entre 15% y 20% a la burguesia, el campesinado habria conservado entre 40% y
45% del suelo, lo cual dista mucho de ser insignificante para un grupo social cuya
vulnerabilidad no ha dejado de subrayarse. En tales condiciones, ¢debemos pensar
gue este campesinado poseia mas tierras durante los siglos anteriores? Digamos
que esta hipotesis es bastante poco probable. ;Cémo explicar entonces la extra-
fia resistencia de los campesinos ante la ofensiva de los rentistas del suelo?

El procedimiento mas eficaz consiste, evidentemente, en examinar el balan-
ce de las ventas y compras realizadas en el mercado de la tierra. Ahora bien,
cada vez que se ha examinado seriamente la realidad de las transferencias de
tierras, este examen ha arrojado importantes sorpresas. Al analizar, hace ya
algan tiempo, las operaciones realizadas en Beauce, alrededor de Maintenon y
de Janville, se habia Ilegado a un primer resultado en este sentido, un poco ines-
perado en aquel entonces®. Los campesinos no perdian terreno: ni los pequefios
campesinos, esto es, los pequefios viticultores del valle del Eure, alrededor de
Maintenon, quienes mantenian sus posiciones al cabo de tres décadas; ni mucho
menos los labradores, campesinos medios, quienes registraban un leve progreso
en el mismo lugar y ganaban ampliamente en la planicie, en detrimento de la
burguesia urbanay la nobleza. Estos resultados planteaban ya tres interrogantes:
¢qué tan comun era este balance? ¢Por qué tal divergencia entre ambas areas,
no obstante su cercania geografica? ; Cdmo conciliar este resultado con todo lo
que los historiadores habian mostrado hasta entonces?

Este balance halagliefio aparece, para el mismo periodo, en otros lugares. En
los alrededores de Amboise, en Touraine, hacia 1780, volvemos a encontrar el

39 Goubert, 1960, p. 134.
40 Béaur, 1984, pp. 198-204.
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mismo equilibrio para los viticultores, asi como el mismo avance a favor de los
labradores*. En los alrededores de Vernon, en Normandia, durante las tres mis-
mas décadas, la tendencia es idéntica*. En Bretafia, en la regién de Vannes,
entre 1772 y 1789 se reproduce el mismo fendmeno, con una timida expansion a
favor de las herencias y un extraordinario auge para los bienes bajo el régimen
del domaine congéable**. Sin embargo, el balance es mucho menos alentador
en los alrededores de Chinon y de Loches, en la misma Touraine*. Es claramen-
te favorable a los campesinos, arrendatarios y labradores, tanto en la region de
Cambrai, como en la castellania de Lille*. Cambiando de region, en Forez (cen-
tro meridional de Francia), para el periodo 1769-1777 el avance campesino es
muy importante alrededor de Montbrison; en cambio, es verdad gue para estos
mismos afos, el retroceso es violento alrededor de Saint-Etienne. Remontémonos
en el tiempo. A mediados del siglo xviii, entre 1746 y 1754, alrededor de Saint-
Etienne, la situacién campesina no era mas brillante. En el siglo xvi, entre 1641
y 1662, al igual que entre 1683 y 1698, era incluso peor’. Siempre en el siglo
xvii, entre 1640 y 1660, alrededor de Villiers-le-Bel (regién parisina norte), los
labradores también lograban a duras penas, aungue en realidad no del todo, equi-
librar sus compras y sus ventas, en tanto que los pequerios viticultores se encon-
traban en pleno declive*’. De este panorama se desprenden claramente dos
ideas. El contexto era mucho menos alentador en el siglo xvii que en el siglo
XV, y las conclusiones a las que hemos llegado no pueden transponerse direc-
tamente a las épocas anteriores. La cercania de una ciudad cambiaba radical-
mente la situacién, y esto nos conduce directamente al segundo problema.

En realidad, en los alrededores de Paris o en las inmediaciones de Saint-
Etienne —dos grandes ciudades, aunque de tamafio desigual— el retroceso cam-
pesino es perfectamente visible. De ahi que sea preciso distinguir, a raiz del
ejemplo particularmente elocuente de Rennes, ciertas cuencas de propiedad del
suelo que permiten comprender que mientras mas nos alejamos de las ciudades
més favorecido se encuentra el campesinado®. Y lo contrario es igualmente
cierto. Existe, por lo tanto, una especie de compensacion mas o menos completa
es imposible determinar hasta qué grado entre las pérdidas en las areas subur-
banas y las ganancias en las areas rurales. Esto explica el espectacular avance
registrado en la planicie de Beauce por parte de los labradores, asi como el
estancamiento en las inmediaciones de una pequefia ciudad, Maintenon, que al-

41 Jollet, 2000, p. 266 y ss.

42 Boudjaaba, 2005, p. 127.

43 T.J.A. Le Goff, 1989, pp. 272-275.
44 Maillard, 1998, p. 139.

45 Vigneron, 2001, p. 743.

46 Garnier, 1982, pp. 121-122.

47 Viret, 1998.

48 Jarnoux, 1996, p. 206 y ss.
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bergaba a algunos importantes acaparadores de tierras que competian con los
arrendatarios, no obstante que éstos estuvieran al acecho. Esto concuerda per-
fectamente con lo que ya se habia observado anteriormente en Maine (noroeste
de Francia), cuando se habia llegado a la conclusién de que el campesino sélo
podia salir ganando cuando no existia en las cercanias una pequefia burguesia
susceptible de competir con él y de apoderarse de los bienes puestos en circula-
cion. Al oeste del futuro departamento de Sarthe, alrededor de Conlie y Crannes,
si los agricultores lograban arrebatar hectareas a la nobleza y la burguesia de las
ciudades lejanas de la misma manera que, alrededor de Janville, al este, alrede-
dor de Parigné-I’Evéque, Bouloire y Grand-Lucé debian contar sin embargo con
la burguesia local, al igual que alrededor de Maintenon®.

Queda entonces la Gltima interrogante: ¢ por qué los historiadores pusieron en
evidencia una profunda crisis rural, que habria desembocado inevitablemente en
la asfixia de la propiedad campesina? Como bien se sabe, para llevar a cabo esta
demostracién se recurrié en amplia medida al siglo xvi®. Pero esto no constitu-
ye exactamente la causa principal. El examen anual de las operaciones de com-
praventa de tierras alrededor de Maintenon y de Janville, ha revelado una activi-
dad ampliamente correlacionada con la coyuntura econémica®. Cuando se dis-
paraba el precio del grano y se perfilaba una crisis, los pequefios viticultores
multiplicaban las ventas de tierras y el mercado experimentaba una fuerte acele-
racion alli donde éstos se encontraban presentes, en tanto que los labradores
dejaban de comprar y el mercado se estancaba alli donde éstos eran mayoria.
Esta sensibilidad a la coyuntura, que ya se habia demostrado al examinar las
ventas durante las crisis de 1693 y 1709 en los alrededores de Roanne, explica la
expropiacion campesina en ocasion de las grandes crisis®. Y el siglo xvi fue un
siglo de muy grandes crisis, mucho mas graves, cabe reconocerlo, que las del
siglo xvii. Pero..., hay un «perox». Entre las crisis, tanto en Maintenon como en
Janville el campesinado se da a la tarea de recuperar el terreno perdido. De tal
manera que, a mediano plazo, ambos movimientos se compensan, dando como
resultado un balance equilibrado o un superavit. ;Habra pasado lo mismo en el
siglo xvn? Tal no parece haber sido el caso, aunque seria temerario afirmarlo, ya
que los resultados adolecen de una gran fragilidad, debido a la cercania urbana
de todos los sitios estudiados para este periodo. ¢Ocurrieron treguas en otros
momentos, y fue el siglo xvi totalmente sombrio? No podemos afirmarlo con
certeza.

¢ Habra cambiado la Revolucidn, aunque sélo fuera minimamente, el proceso
gue se habia iniciado por lo menos desde el siglo xvi? Contamos con algunos

49 Bois, 1960.

50 Jacquart, 1974.

51 Béaur, 1976 y 1984, pp. 84-87.
52 Dontenwill, 1975.

602 IVVESTIGACIONES SOCIALES




argumentos que nos permiten afirmar que la presion campesina perduré e inclu-
s0, al parecer, se intensific6. En la region de Domfront (noroeste de Francia),
entre 1789 y 1815, en un lugar en que las ventas de Bienes Nacionales fueron
irrisorias, conviene subrayarlo, los mercaderes, asi como los agricultores, pro-
gresaron considerablemente®. Alrededor de Vernon, entre 1820 y 1828, los agri-
cultores, los pequefios viticultores e incluso los jornaleros, registraron también un
avance®. En Touraine, alrededor de Amboise, en 1811, el mercado se activé y el
avance campesino se acentud®. En todo caso, no hay evidencia alguna de un
desposeimiento campesino. Lo Unico que cambi6, fue que el mercado se volvio
aln mas activo, experimentando cuando menos la duplicacién de sus ventas
durante treinta afios, a través de la Revolucion, en la region de Amboise. Se
observaba el mismo fenémeno en la periferia de la region de Brie (al este de
Paris), alrededor de Lizy-sur-Ourcq, donde podia observarse, afio tras afio, la
explosion del mercado de 1789 a 1810%. Si bien es cierto que la Revolucion
suscito olas de transferencias en ciertas regiones, tal no fue el caso en todas,
puesto que nada tangible se manifestaba en Champafia (este de Francia), alre-
dedor de Bar-sur-Seine, en el transcurso de estos mismos afos. La Revolucién
no frend, sino todo lo contrario, el movimiento de conquista del suelo por parte de
los habitantes de las zonas rurales.

Naturalmente, seria preciso establecer distinciones entre dichos habitantes
rurales. Cada vez que se han realizado se ha advertido claramente que existian
considerables distorsiones. Los grandes ganadores en el mercado del suelo fue-
ron los labradores (0 los mercaderes rurales). Los pequefios agricultores —por
ejemplo, los pequefios viticultores— registraron ganancias modestas o mantuvie-
ron el statu quo. Los artesanos rurales y sobre todo los jornaleros, que contaban
con menores recursos, fueron generalmente perdiendo terreno®. Pero, con esta
salvedad, los hechos nos obligan a rendirnos ante la evidencia: el mito de la
expropiacién campesina, provocada por un endeudamiento continuo y croénico,
no resiste realmente el andlisis. Es verdad que las crisis tuvieron un efecto de-
vastador y tradujeron claramente el desconcierto de las masas rurales cuando el
alimento basico, el trigo o el centeno, alcanzaba niveles insoportables®. Pero
¢nos autoriza tal fenémeno a generalizar la concepcidn de los rentistas del suelo,
prontos a sacar provecho del infortunio de los campesinos, con el fin de apode-
rarse de sus parcelas? Es cierto que existen acaparadores de tierras —verdade-
ros coleccionistas de titulos de endeudamiento y pacientes compradores— cuyas

53 Martin, 1989, p. 226-230.

54 Boudjaaba, 2005, p. 181.

55 Jollet, 2000, p. 378 y sgts.

56 Béaur, 1989.

57 Béaur, 1984, p.; Boudjaaba, 2005, p. 181...
58 Garnier, 1982, p. 143 y ss.
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acciones podemos rastrear. Sin embargo, ya no estamos tan seguros de que la
deuda haya sido, siempre y en todas partes, el mecanismo de la expropiacién, ni
gue haya constituido, siempre y en todas partes, un medio privilegiado al cual
habrian recurrido propietarios urbanos o notables locales en su afan por ampliar
sus posesiones. El caso del Oisans (en los Alpes de Francia), revela que los
acreedores prestaban mas alla de lo razonable y se preocupaban muy poco por
recuperar las tierras dadas en prenda, cuando éstas tenian un valor muy relativo.
Muy a menudo, cuando recurrian al embargo, se apresuraban en vender el bien
recién recuperado. ¢Por qué entonces se hacian acreedores, si no tenian la mi-
rada puesta en el patrimonio de los pobres, como supuestamente lo indicaria una
hipotética «guia del perfecto acreedor»? Unicamente, o casi, con el fin de atar
vinculos de dependencia que les garantizaran el acceso a la mano de obra que
necesitaban para la ganaderia o el comercio. En tales condiciones, el préstamo
no era sino un mal necesario. Nos encontramos aqui muy lejos de los esquemas
gue suelen manejarse en otros contextos, aun cuando tal maniobra no sea en lo
absoluto desinteresada ni deje de garantizar la explotacién de los mas débiles®.

NOTA FINAL

Una vez maés, seria una falacia pensar que los notables no codiciaban las parce-
las de los pobres y, peor aln, que esto nos impidiera detectar aqui y alla las
practicas de acumulacion de tal o cual acaparador de tierras. Existen demasia-
dos ejemplos fehacientes (¢,quién no se ha topado con un inversionista profesio-
nal empefiado en conformar un dominio?) como para evitar caer en la tentacién
de empujar demasiado el balancin en el sentido opuesto. Sin embargo, es preciso
comprender que convenia intrinsecamente al interés de los empleadores (arren-
datarios, agricultores propietarios, etc.) arraigar a la mano de obra. De ahi que,
incluso en las regiones de maxima concentracién de la propiedad y la explota-
cion, los jornaleros conservaran una propiedad residual, lo cual se contraponia
con toda evidencia a la racionalidad econémica: jEra necesario que los braceros
tuvieran buenas razones para permanecer en el lugar, si no se queria que las
haciendas y explotaciones agricolas* quedaran desprovistas de mano de obra!
Se advierte entonces cuan intensos y complejos seguian siendo los intereses
en torno al suelo, incluso entrado el siglo xix, hasta que la industrializacién hicie-
ra que la tierra fuese menos codiciable y la agricultura menos provechosa. Lo
gue no ocurriria, cabe recordarlo, sino hacia finales del siglo xix; durante todo el
siglo, la lucha por el suelo sigui6 siendo intensa. Seria ilusorio pretender que la
posesion del suelo era objeto de pocas transferencias y que el campesinado
permanecia al margen del mercado del suelo. En realidad ocurria todo lo contra-

59 Fontaine, 1994.
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rio. En el siglo xviii, una osada extrapolacion tenderia a sugerir que se negocia-
ban alrededor de 400,000 transacciones por afio. Esta cifra es enorme, en un
pais que debia contar con unos 6 millones de hogares, de los cuales 4 a 5 eran
hogares rurales. No pretendemos afirmar que todo el mundo participaba en el
mercado del suelo, pero poco faltaba. En ciertas regiones, es evidente que todos
los adultos del medio rural vendieron o compraron por lo menos una vez en su
vida, y por lo general varias veces. El caso de Maintenon ilustra perfectamente
esta afirmacion®®. Después de la Revolucién, la intensidad de los intercambios
de propiedad se acentud. En 1810, se realizaron unas 900 000 transacciones en
los 113 departamentos del Gran Imperio*: jesto equivale a mas de 700 000 en el
territorio francés, en un afo! ;Habra sido asi desde mucho tiempo atras? Es
totalmente imposible dar alguna respuesta a esta interrogante. Como quiera que
sea, los medievalistas que desde hace poco tiempo han empezado a prestar aten-
cién a este problema, ya no niegan que el mercado de la tierra haya estado
activo mucho antes de los tiempos modernos®:. Incluso, ¢no han llegado algunos
de ellos a detectar las huellas de un mercado dinamico alrededor del Afio Mil®??

Se comprende que el problema del mercado de la tierra merezca toda la
atencion de los especialistas en historia rural. No s6lo porque permite captar los
flujos y reflujos de la propiedad campesina, a pesar de que ain falte mucho por
hacer en este campo y de que las revisiones actualmente en curso tengan adn
mucho camino por recorrer antes de poder destruir efectivamente algunos viejos
mitos, piadosamente conservados durante afios; hemos visto que en este ambito
se requeriria un buen plumero para desempolvar algunas viejas teorias. Pero el
interés de los historiadores también se debe a que el tema del mercado de la
tierra les permitira comprender, entre otras cosas, las estrategias instrumentadas
por las familias con el fin de administrar su patrimonio y llevar a cabo sus inter-
venciones en el mercado del suelo. Porque el mercado del suelo constituye tam-
bién un observatorio privilegiado para comprender las l6gicas individuales, fami-
liares y colectivas y para captar las jerarquias, las alianzas y los conflictos dentro
del espacio social.

60 Béaur, 1991b.
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62 Bois, 1989.

IWVESTIGACIONES SOCIALES 605




