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1. INTRODIJCcIéN

En el complejomundo de la ciudad medieval, junto a las activida-
des artesanalesy de intercambio,el propio suelo urbano en cuanto
tal y el imbricadocaseríosobreel que descollabancampanariosy to-
rres fuertesconstituíanfuentesde rentasy, en consecuencia,de poder.
ComoseñalóLe Roy-Ladurie 1 los historiadoresde la economíafasci-
nados por el estudio de la renta agraria, han olvidado el análisis de
la rentafundiaria urbana.Ignoramosla importanciaque en los patri-
monios sustentadoresdel poder de las oligarquias de caballeros y
eclesásticosdominantesen las ciudades,poseíasu propiedadurbana.
Los problemasplanteadospor la existenciade estospatrimonioshan
sido abordadosúnicamentede forma fragmentariay parcial2

Nos encontramos,pues, anteun campo de la historia económica
apenasexplorado,por lo queno estaráde másmostrarla importancia
de su estudio.Analicemos algunosdatos; en primer lugar, como de-
muestrael cuadro 1, hemos podido constatarque los preciosde los
inmueblesurbanosson, en los casosconocidos,más elevadosque los
de propiedadesagrarias.

1 E. LE ROY-LADURIE y P. COUPERIE, Le mouvementdes loyers parisiens de
la fin du moyen age au XVIII siécle, «Annales, Economies,Societes, Civilisa-
tionsa,núm. 4 (1970), p. 1002.

2 Trabajoscomo los de E. SCHNAPPER, Les baux a vie, «Revued’histoire du
Droit fran9aiseet etrangere»,1957, pp. 347-374, y P. OuRDiAc, La theorie canoni-
que des rentes au debut du XV si~cle, «Etudeshistoriques a la memoire de
Noél Didier, 1960, Pp. 321-243»; abordan los aspectosdel tema relacionados
con el sistema de explotaciónde estospatrimonios, y más concretamentecon
los contratos que lo regulan. La importancia que para el sostenimientode
algunasorganizacionescomo las Ordenesmendicantes,tuvieron estospatrimo-
nios es mostrada por A. GUERREAU, Rentesdes Ordres Mendiants a Macon

Li Ciudad Hispánica... Editorial de la UniversidadComplutense.Madrid, 1985.
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CUADRO 1

Fecha
TIERRAS CASAS

l295~

Extensión

50,5 ob.

Valor

80 mrs.
l297~ ... 1.000 mrs.
1301 5 - - - 4 ob. 160 mrs.
13036 1.350 mrs.
l304~ ... 350 mrs.
13208 50 ob. 200 mrs.
1321 9 60 mrs.

Pesea que algunasedificacionesde las consideradasse localizan
en zonasprivilegiadas de la ciudad, como la Plazade San Miguel, los
datos suministrados resultan elocuentes.No es de extrañar, que del
arrendamientode estaspropiedadesse obtuvieranimportantesrentas.

En 1389, la renta media de las explotacionesagrariasdel cabildo
catedralicio de Segovia era de 112,24 mrs., y la de sus propiedades
urbanasde 89,69 mrs.; los ingresosprocedentesde dichos inmuebles
ascendíanal 16.056 mrs.,mientrasquelos de sus explotacionesagrarias
eran de 10.102 mrs.; es decir, tras las rentasdecimales(el bloque más
importante de los ingresos capitulares procedía de su patrimonio

‘O
urbano

La dinámica característicadel mundo ciudadano se refleja tam-
bién en los fenómenosespeculativosproducidosen torno a la compra-
venta de edificios. El 20 de diciembre de 1337, un herrero, Llorente
Yuannes,y su mujer, ambos vecinosy moradoresde Segovia,vendie-
ron al canónigo Domingo Mingues, quien actuabaen nombredel deán
y cabildo, «medio seysmoy quarto más que nos avemosen las casas

au XIV sit~cle, «Annales,ESC», 4 (1970), pp. 956-965. Mas directamenterelacio-
nadoscon nuestro concreto tema de estudio se hallan ademásdel citado tra-
bajo de Le Roy-Laduriey Couperie, los muy recientesde E. BANDESVANT, Gestión
Inmobiliere dans le censive de Saint Benóit du XVI att XVI siécle, «Revue
dhistoire du Droit fran-§aise et etrangére»,2 (1979), pp. 205-234, y el estudio
de 1-1. CASADO, La Propiedadeclesiásticaen la Ciudad de Burgos en el siglo XV;
El Cabildo Catedralicio, Valladolid, 1980.

3 Archivo Histórico Nacional (AHN), Secc. Clero, Pergaminos,carpeta 1958,
núm. 6.

AHN, Secc. Clero, Pergaminos,carpeta 1958, núm. 7.
Ibidem, carp.1958, núm. 8.
Ibídem, carp. 1959, núm. 10.
Ibidern, carp. 1959, núm. 12.

8 Ibidem, carp. 1958, núm. 18.
9 Ibidem, carp.1958, núm. 1.
‘O Estos datoshan sido extraídosdel Libro de la Mayordomía de Pitanzas

para el año 1389. Esta mayordomíatenía asignadastodos los bienesentregados
a la iglesiapara la fundaciónde aniversriosy celebraciónde misas de difuntos.
Estos solían ser normalmentecasaso heredadesagrarias.Archivo de la Cate-
dral de Segovia(ACSg), C-416.
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quedisen de la giella, que son a la dichacollagion de 5. Miguel... » este
inmueble habíasido adquirido por los vendedoresmediantecompraa
Diego Sanches,hijo de D. Sancho,moradoren la collación de5. Millán,
quien lo obtuvo por herenciade SanchaDias su madre; la fecha de
estacompraes 12 de Diciembre de 1336 y la cantidadpagadapor Llo-
rente Yuannesy su mujer 130 mrs., «destamonedausual que fasen
dies dinerosel maravedí»11 Puesbien,trecemesesmástardelo venden
al cabildo por 280 mrs. «destamonedausual que fasen dies dinerosel
maravedí», lo que implica una revalorización en este tiempo del
215,38por LOO. Naturalmente,estospatrimonios se veíanamenazados
por depreciacionesde proporción semejante.Veremos cómo la coyun-
tura económicaafectabaen mayormedida a la explotaciónde propie-
dadesurbanasque a la de explotacionesagrarias.

Estos brevespero significativos datosnos sirven para justificar el
objeto de nuestroestudio.El análisis de algunasmagnitudesrelaciona-
das con la explotación de la propiedadurbana, como la evolución de
la renta de los inmuebles,puederesultarde gran interéspara la com-
prensión de las crisis bajomedievales.

Paraabordaresteestudioutilizaremos la documentaciónproceden-
te del Archivo Capitular de Segovia.Disponemos,en primer lugar, de
los Libros de Cuentas de la Mayordomía de Pitanzas12 para 1313,
1389, 1390, 1392, 1400, en los cuales, anualmente,los mayordomos
anotabanla renta devengadapor cadainmueble, incluyéndosea veces
información acerca del arrendadory su profesión, tipo y duración
del contrato. Igualmente al final de cada libro eran anotadas las
despensaso gastosde mantenimiento.Parael período1321-25 y 134549
disponemosde los Libros de Acuerdos Capitulares‘~, en ellos se dan
detallesde las «despensas»realizadaspor mayordomos,labradoresde
las casas y «obreros»en reparaciones.Los mismos libros de Acuer-
dos nos suministran información acercadel régimen de explotación.
Un libro Becerro14 elaboradoentre1290 y 1294 nos proporciona deta-
lladas descripcionesde algunos inmuebles,lo que nos permitirá ela-
borar una tipología de los mismos. Esta documentaciónqueda com-
pletada con una seriede contratos de compraventay arrendamiento.

Este conjunto documentalposibilitará abordaren primer lugar el
estudio de la localización de los inmuebles,distribución espacialde
la renta y tipos de habitat. Analizaremosseguidamenteel sistema de
puesta en explotación atendiendoa la personalidadde los arrenda-
dores, tipos de contrato y especialmentea los problemasderivadosde

~‘ AHN, Clero, Pergaminos,carp. 1958, núm. 5
12 ACSg, C-416y ss.
13 ASSg, C-l-l, Libro de Acuerdos Capitulares (1321-1325) y C-1-2, Libro de

Acuerdos Capitulares (1345-1349).
14 ACSg, Libro Viejo de los Censos,C-411.
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la conservacióndel patrimonio. Por último, estudiaremosla evo-
lución de la rentaurbanaen la segundamitad del siglo xiv.

II. CAItxclIRízAcniN Y LOCALIZACIÓN DEL PATRIMONIO
URBANO CAPITULAR

Iniciaremos nuestro trabajo haciendoreferenciaa alguna de las
característicasdel patrimonio urbano capitular. Las fuentes de que
disponemosno resultanlas másadecuadasparaun enfoquearqueoló-
gico de la cuestión.Ni los materialesconstructivosni las técnicas,ni
el diseño puedenserestudiadosmedianteuna serie de contratos o
cuentas.Intentaremosabordaraquíla casacomo algo másqueun fe-
nómero material. La casano es tan sólo una estructura,sino una ins-
titución creadapara un complejo grupo de fines. La construcciónde
una casa es un fenómeno cultural; su forma, su organización, están
muy influidas por el medio cultural a que pertenece.La casa,es, en
definitiva, unaunidadespacialsocial, suforma es la expresiónvisible
de la importanciaatribuida a los diferentesaspectosde la vida.

El diseñode los edificios estudiadosdebeentendersecomo mate-
rialización de lo queRapoport‘~ denomina«diseñovernáculo»,basado
en unos modelos con ajusteso variantes,modificándoseúnicamente
los especímenes,no el tipo. Estos edificios carecende pretensiones
teóricas o estéticas,poseenuna capacidadde agregación,siendo el
modelo resultado de la colaboración de muchasgeneraciones.Como
todos conocenel modelo,no hay necesidadde diseñadores;el tamaño,
esquemay relación con el emplazamientopuedendiscutirse en una
charla. Así, en las descripcionesrecogidas en la documentación,la
casa parececonstituidapor una serie de elementos; siendo precisa-
menteen estoselementosy no en la forma en que se ordenanestilís-
ticamente,en lo que hacehincapiéel documento.Porello, nos centra-
remos en el análisis de los elementosy en la organización espacial
de los mismos,así como en las funcionesa que responden.

El primer problema con que nos encontramoses de carácterpu-
ramente semántico.El término «-casa»apareceen la documentación
haciendoreferenciaa realidadesdiversas.«Todasestascasasse tienen
en las casasen que yo moro» ~ decía,en 1290, el Arcedanode Cuéllar
al presentaranteel cabildo la descripciónde suvivienda. En estafrase
de difícil interpretación en un primer momento,se encierrauna idea
importante. Nos encontramosante un espacioarquitectónico funda-
mentalmenteorgánico. Es decir, la casa medieval ha de concebirse

‘5 A. RAPOPORT, Vivienday Cultura, Barcelona,t972, PP. 65 y ss
16 ACSg, C-411, fol. 43.
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como unaagregaciónde espaciosestablecidaenbasea la distribución
espacialde las funcionesasignadasa la misma; viniendo determinada
dichadistribución por el poder económicodel morador.Por tanto,en
principio el término «casa»vendríaa definir una construccióny no
una vivienda; ésta surgiría por agrupaciónde aquéllas.Así en las
descripcionesaparecenexpresionescomo «casaparaestablía»o «casa
para leña». Para finalizar con esta cuestión semánticadigamosque
expresionescomo «un par de casas»debenentendersemás que en
sentidoestricto —dos casas—,como indicadorasde la idea de plura-
lidad; de esta forma, en la documentaciónencontramos«un par de
casas»integradopor un cillero, unacocina, destajoy establia17

Examinandola serie de dependenciasque figuran en las descrip-
ciones utilizadas podemosestablecerlas funciones asignadasa la
casasegovianaa fines de la EdadMedia. La primera de ellas es la de
abrigo frente a las inclemencias,piezascomo las «cámaras»o la «co-
gina» —lugar dondese mantieneel fuego—representanla solucióna
esta exigencia funcional. El almacenamientode productos agrarios
parael consumocomo la conservaciónde excedentescon fines espe-
culativos seríaotra de las funcionesasignadasa la casa.Por último,
aparecenuna serie de espaciosreservadosa la ganaderíaestante.

Cualquiera de los inmuebles estudiadostenderíaa cubrir estas
funciones.La forma y amplitud con queéstasse distribuyenespacial-
mentevendrádeterminadapor el papel que desempeñael morador
en el sistemaproductivo,así como por su poder económico.En 1290
la vivienda del Arcedianode Cuéllar se hallabaintegradapor un pala-
cio, con su cámara,tres trojes para pan,dos casasparaleña, unaes-
tablia, un casaparapaja, unabodegacon dos cámarassobradas,una
casa privada, «una casa grant entrantela puerta»y otro palacio con
dos cámarasque mandoconstruir de nueva planta; el gran desarrollo
espacial adquirido por las funciones de almacenamientonos indica
claramenteque nos hallamos ante un rentista beneficairio de la de-
tracción de excedentesagrarios.

Si bien la casa era el tipo de inmueble predominanteen el patri-
monio urbano capitular, éste contaba también con bodegas,tiendas,
mesones,puestosde venta de carne—tablas—, de pescado—poyos—,
un baño,un horno y unacilla18

‘7 Ibidem, fol. 31.
18 Figuran relacionadosen los Libros de la Mayordomíade Pitanzas,C-416

y ss. Un canónigodescribeasí su vivienda: «. - ay una camaracon su portal
e la camaraes doblada; e unnpozo e una bodegadoblada; e un destaio cerca
la bodegae una cozina e una establiacon su calleja...»,C-411, fol. 31. En otra
descripción se dice: «. - unas casasen que yo moro que son a la Cabeqade
5. Andres; e a en estascasasunabodegae una camaretaque se tienecon ellas
e una co9ina e una establiae un hortequelocon parra; e otra casaparafazer
cogina.,.»,C-411, fol. 40.
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Fundamentalmentenos encontramoscon dos tipos de habitat. En
primer lugar, abriéndoseen abanico desde el Alcázar y la antigua
catedral,situada frente al mismo, se desarrollabael conjunto de la
Claustra,grupo de edificacionesampliasen que abundabanpequeños
jardinesinterioreso huertos.Las diferentesestanciasque integraban
la casase organizabanen torno aun patio. En ellas se hallabanam-
pliamente desarrolladoslos espaciosdedicadosal almacenamiento,
como sobrados,palacios,troxes, destajos,cilleros, casaspara lelia 19

La vida de sus moradoresse desarrollabaen las cámarashabitual-
mente instaladasen la plantaalta de estasedificaciones;así como en
la cocina. Otro elementocaracterísticode estos inmueblesera la bo-
dega,sobrela cual solían aparecersobrados.Las establiaso corrales
venían a completar el conjunto de dependencias.Este conjunto de
edificacioneshabitadaspor los capitulares,sería semejantea las ocu-
padaspor la oligarqula caballeresca,en sectornoroestede la ciudad,
en torno a la collación de 5. Juan,siendo distintivo de estasúltimas
la aparición de torres fuertes.

En segundolugar, y, siguiendoel eje de la Almuzara, desde la
parroquia de 5. Andrés, alrededorde la plaza de 5. Miguel y al sur
de ésta se alzabanlos corrales. En ellos se reuníala población dedi-
cada directamentea actividadesrelacionadascon la economíaurba-
na »~, sin que puedaobservarseuna distribución de esta población por
zonas o barrios en función de criterios religiosos. El número de vi-
viendaspor cadauno de estos corralesoscilabanen torno a las seis,
las cualesse organizabanalrededorde un patio 21 La aglomeración
de la población en estaszonasde la ciudad provocó la concentración
especial de las funciones a que hicimos referenciamás arriba. Entre
las edificaciones aparecenarrendadosindividualmente palacios, so-
brados y palomares, igualmente encontramos tiendas y puestos de
venta. Estos últimos aparecenagrupadosen determinadaszonascomo
las «Carnicerias»o las «Pescaderias»;los mesonesy bodegaspredo-
minan en la calle del Rehoyo adyacentea la Plaza de 5. Miguel, lugar
enque-se-desarroflabaelmerc-adodiario.

Analizaremosa continuaciónla localización y distribución espa-
cial de la renta.Son ya bien conocidaslas dificultades de localización
que presentanlos inmueblesurbanos.Los marcosespacialesde refe-
rencia en la ciudad medieval y modernason diversos~. En algunos

~ En las relaciones de arrendadoresfiguran, buhoneros,latoneros, Alfage-
mes, lenceros, zapateros,carniceros, escuderos,pellejeros, carpinteros, tundi-
dores, alfayatesplateros,escrivanos,herreros,odreros, etc.,C4l~ y ss.

21 «y en este corral hay seys casasdobladase asssi las debo dexar.-
C-411, fol. 31. En un corral de la calle Escuderoshabía una casaa mano de-
recha segúnse entra,otra sobreellas,otra bajo la escalera,otra enfrentey otra
encima, ACSg, C-416.

~ Cf. E. LE ROY-LAOIJRIE, ob. cit., nota 1.
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casos,la posición de un inmueblese determinacitandoel nombrede
una calle —utilizándosefrecuentementeparalas mismasnombresde
oficios—; en otras ocasiones,el punto de referencialo constituyeun
edificio notable —por ejemplo, la sinagoga—o la proximidada luga-
res en que se realizandetenninadasactividadeseconómicas—«doven-
den el pescadofresco»—; por último, a veces únicamentese hace
referenciaal nombrede un antiguo morador.Ello entrañafrecuente-
mentedificultadesde localización,en especialparaseguirla evolución
de la rentade un determinadoinmueble.Peseo todo, creemospoder
establecerlas lineas fundamentalesdel procesode localización de la
propiedadurbanadel cabildo.

La primera relación cuantitativamentesignificativa de inmuebles
correspondea fines del siglo xlii. Ya en estemomento seha esbozado
el núcleo a partir del cual va a desarrollarseel patrimonio. La expan-
sión se vertebraráen tomo a dos núcleos: La Claustra y la Plaza de
San Miguel. El cabildo poseíaya inmueblesen la «PuenteSeca»,deno-
minada posteriormenteAzoguejo, lugar en que va a desarrollarseun
mercadoextramuros.Con ello, comprobamoscómo los capitularesse
sienten atraídospor las zonassituadasen torno a centros de inter-
cambio.

A mediados del xiv, el patrimonio se extendió a los alrededores
de la iglesia de 5. Andrés, situadaentre la Claustray la Plaza de San
Miguel. Van esbozándose,al tiempo, emplazamientosperiféricos reali-
zándoseadquisicionesen la Rua, y en la zonadel Azoguejo —Santa
Coloma y San Antolín— y aúnmás alejadasen el «Mercado».

En la segundamitad del xiv el patrimonio se desarrollóreforzando
el número de inmuebles en las zonasanterioresy apareciendonuevos
enclaves en los arrabales que bordeabanel Eresma —5. Lorenzo,
5. Gil, 5. Blas—, los cuales quizás como consecuenciade las crisis
de este periodo no llegaron a consolidarse,pues ya en 1373 vemos
aparecerinmueblesdesocupadosen estascollacionesy posteriormen-
te en 1392 dejan de figurar en las relacioneselaboradasanualmente

los mayorAnm~-c A~ loe D;#.~.~oeflor ~ .at. tao ItLaIILaa.

En consecuencia,podemosafirmar, que el patrimonio urbano
capitularexperimentaen el períodoconsideradoun procesode creci-
miento. Si bien, sólo poseemoscifras globalesa partir de 1373, sabe-
mos que en 1290 los canónigosteníanarrendados52 inmuebles—de-
ducidos los que son propiedadde capellanías—.Estacifra se incre-
mentaa 69 en 1345, si bien no se incluyen los de la Claustra. En la
segundamitad del xiv se produceun importanteincrementoalcanzán-
doseen 1373 la cifra de 169 inmuebles;ello puedeexplicarseconside-
rando que las épocasde crisis son ricas en donaciones.

A continuaciónestudiaremosla distribución de estos inmuebles
en las distintas zonasde la ciudad, así como el porcentajedel total
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de ingresosqueprocedende cadauna de ellas,paralo cual utilizare-
mos los Libros de la Mayordomía de Pitanzaspertenecientesa los
años 1373, 1389, 1392 y 1400 —esteúlitmo conservadoincompleto—.
El conjunto de inmueblesse ha dividido en cuatro zonas.La primera
abarcala Claustra;la segundalos inmueblessituadosentre éstay la
Plaza de 5. Miguel. Las propiedadeslocalizadasen los aledañosde
estecentrocomercial,como las situadasen la mismaplaza se incluyen
en la zona III. Por último, la zona IV agrupaa los quehemosdeno-
minado emplazamientosperiféricos: puertasde 5. Martín y Santiago,
Azoguejo, Mercado, 5. Lorenzo, 5. Gil y 5. Blas. Una ojeadaa los
cuadrosII, III y IV nos muestracómo los inmueblesagrupadosen
cada una de estaszonas poseenrentas mediassemejantes.Las más
elevadascorrespondena la zona III, continuandolos de la Claustra
y siendolos másbajos los situadosentreambaszonas.En el cuadroy
hemos sintentizadola información suministradapor los anteriores
en relación al número de inmuebles ocupados,así como el monto
de las rentasprocedentesde cadazona.

Como ya apuntábamosmás arriba observamoscómo el i5atrimo-
mo continúa incrementándose.El crecimientoafectópricipalmentea
la Claustra,aumentandosunúmerode inmueblesen un 59,09por 100.
La zonaIII habíavisto incrementarsesus propiedadesen un 38,55por
100 en 1389, si bien entreesteañoy el 92 se produjoun leve descenso.
Ello posiblementedebacomprenderseen el contextode las alteracio-
nes que en el poblamientourbanoprodujeronlos progromsde 1391.
Resulta-significativoqueseala--zona-quecuentacon un mayor por-
centajede arrendadoresjudíos la que experimentóun descensomás
notable en el número de inmuebleshabitados.

Ahorabien,los ingresosde cadazonadependíanfundamentalmente
del grado de ocupación de sus inmuebles.Es en 1373 cuando se da
el mayor porcentajede inmueblesdeshabitados,un 22,46por 100, re-
duciéndoseesta cifra al 13,94 por 100 en 1389, para volver a incre-
mentarse,quizása consecuenciade las medidasantijudiasya mencio-
nadas,a un 17,25 por 100 en 1392. Era la zona que agrupalos en-
claves periféricos la que presentabaun mayor porcentajede inmue-
bles deshabitados,éstosllegana representaren 1389 un 44,82 por 100
del total de las propiedadesde la zona. Continúaen orden de impor-
tancia el porcentajede la zona II, que como ya dijimos más arriba
fue la única que perdió inmuebles.Frente a esto la zona III experi-
mentó a lo largo del períodoconsideradoun notable procesode re-
cuperaciónal reducir el porcentajede inmueblesdesocupadosde un
22,89 por 100 en 1373 a un 6,73 y un 7,61 en 1389 y 1392, respecti-
vamente.

Quizás lo más interesantede los datos que presentamossea el
observarcómo mientrasque entre1373 y 1392 el patrimonio crecióen
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un 16,56 por 100 los ingresosprocedentesdel mismo se redujeron
en un 15,48 por 100. Ello seexplica naturalmentecomo analizaremos
por menudoen el último apartadode este trabajo en función de la
caída de las rentasurbanasen el último cuarto del siglo xiv. En el
conjunto de ingresos, son los procedentesde la Claustra los que
experimentanun mayor incremento,pues,pasande suponeren 1373
un 15,35 por 100 de los ingresosa representarel 20,80 en 1392. La
zonaIII aúnsiendola másrentableen 1373, ya que consólo un 46,37
por 100 de los inmuebleshabitadosaportabael 62,34por 100 de los
ingresos,ve descendersu aportaciónen un 4 por 100, exactamentela
misma proporciónen que se incrementael porcentajede inmuebles
ocupadoscon respectoal total de los mismos.Es interesantecompro-
bar cómo seproduceun incrementode la importanciade los ingresos
procedentesde la zonaII, pesea la reducciónde sunúmerode inmue-
bles. Ello pudo produicrsepor el abandonode los imueblesmenos
rentables.

III. LA PUESTA EN EXPLOTAcIÓN

Una vez estudiadasla localizacióndel patrimonioy la distribución
espacialde la rentapasaremosa estudiarla forma en que el cabildo
explotaba su propiedad. Analizando, en primer lugar, los tipos de
contratoqueregulabanlas concesionesde los inmueblesy en segundo
lugar la personalidadde los arrenAntnrinc

En un trabajo de Schnappersobre los contratos vitalicios, este
autor hace referenciaa alguno de los problemasplanteadospor la
puestaen explotaciónde este tipo de propieddaes.Las diferentesmo-
dalidadesde contratos aparecidasparecenasociarsea determinadas
etapascronológicas,sin que ninguno de estos tipos predominecon
exclusividad en un determinadomomento.A fines del xiii frente a
las concesionesa perpetuidadcomienzana imponerselas realizadas
de por vida; la Santa Sedellegó a dictar a fines del xii medidasen
contra de aquéllaspor el peligro de alineaciónqueentrañabanpara
los bienescomprendidosen elpatrimonioeclesiástico.En los contratos
vitalicios el arrendadorse hacecargode la conservacióndel inmueble,

Frentea este tipo de contratoen la Baja Edad Media se utilizará
frecuentementeel arrendamientoacorto plazosurgido en la zonade
París a fines del xíí y empleadofundamentalmenteen las ciudades
parael arrendamientode casas.El predominiode unou otro tipo de
contratoa lo largo de los siglos xiv y xv estarárelacionadocon la evo-
lución de la coyunturaeconómica.Mientras que los contratosvitali-

~3 Cf. ob. cit., nota2.
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CUADRO II

RENTA DE LOS INMUEBLES URBANOS (AGRUPADOSPOR CORRALES,
CALLES Y COLLACIONES) PARA 1373

N INMUEBLES

Desocp. Ocup.
Rentainedia RentaTotal

Claustra

ZONA II

Ca. de D. Rodrigo
Ca. de M.e Llorencio
Ca. de la Moneda
Ca. de la Poza
Crr. del Gen9or
Perreros
Ca. de Rdgo. Gil

ZONA III

Ca. de la Avilesa
SinagogaMayor
Pza. 5. Miguel
Zapatería
Coaeonerla
Rehoyo
Pescadería
Carnicerías
Calle Nueva
Aguilas
Vadreseria
Escuderos
Ca. del Vaynero
5. Antolln

ZONA IV

Pta. 5. MartIn
Rúa
Mercado
Azoguejo
5. Lorenzo
Pta. Santiago
5. Gil
5. Blas

— 22 129,59

— 3 18,66
2 5 45.2

— 5 60
— 6 76,66
— 6 74
— 4 130
— 3 40

1 3 76,66
— 1 100
— 6 313,33
— 3 180
5 6 194,16
3 13 112,30
1 7 210.42
7 1 15

— 7 68,71
1 13 176,07

— 4 312,5
2 10 121,5

3

4
3

2 200
8 66,25
2 85
2 225
2 380
4 25,5

Localización

ZoNA 1

Z851

56
226
300
460
444
520
120

230
100

1.880
540

1.165
1.460
L473

15

481
1.769
1250
1215

400
534
170
450
760
102
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CUADRO III

RENTA DE LOS INMUEBLES URBANOS <AGRUPADOS POR CORRALES,
CALLES Y COLLACIONES) PARA 1392

NY iNMUEBLES

Desocp. Ocup.
Rentamedia

ZoNA 1

Claustra ... -

ZONA II

Crr. de D. Rodrigo
Crr. de M.’ Llorencio
Ca. de la Moneda
Crr. de la Poza
Ca. del Gencor
Ferreros
Ca. de Rdgo. Gil

ZoNA Hl

Crr. de la Avilesa
SinagogaMayor
Pza. 5. Miguel
Zapatería
Coaeonería- -

Rehoyo
Pescadería- - -

Caniicerlas
Calle Nueva -

Aguilas
Vadresería
Escuderos
Ca. del Vaynero
5. Antolín - - -

ZONA IV

Pta. 5. MartIn
Rúa
Mercado
Azoguejo
5. Lorenzo
Pta. Santiago -

5. Gil
5. Blas

— 35 93,42

— 3 41,66
4 1 280
2 3 33,33

— 6 64,83
— 7 52.85
— 4 137,5
— 2 87,5

2 3 57,66
— 3 40
— 13 210,38
— 2 74
— 2 156
3 14 77,14

— 11 98
6 2 17,5

— 10 123,3
2 8 44

2 14 111,42

— 3 105
3 9 76,11

— 3 31,66
— 2 200
8 1 80
2 2 33

684

Localización RentaTotal

3.270

125
280
100
389
370
550
175

173
120

2.735
148
300

1.080
1.078

35
1233

352

1.560

315
685
95

400
80
66
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CUADRO IV

RENTA DE LOS INMUEBLES URBANOS (AGRUPAI>OS POR CORRALES,
CALLES Y COLLACIONES) PARA 1389

NY INMUEBLES

Desocp. Ocup.
Rentamedia RentaTotal

ZONA 1

Claustra

ZONA II

Crr. de D. Rodrigo
Ca. de M.e Llorencio
Ca.de la Moneda
Crr. de la Pon
Ca. del Gencor
Ferreros
Crr. de Rdgo. Gil

ZONA III

Ca. de la Avilesa
SinagogaMayor
Pza. 5. Miguel
Zapatería
Correonería
Rehoyo
Pescadería
Carnicerías
Calle Nueva
Aguilas
Vadreserla
Escuderos
Ca del Vaynero
5. Antolín

ZONA IV

Pta. 5. MartIn
Rúa
Mercado
Azoguejo
5. Lorenzo
Pta. Santiago
5. Gil
5. Blas

— 32 106,34

— 3 15
2 1 250

— 6 46,5
— 6 58,16
— 7 81
— 4 110
— 3 58,33

— 4 43,25
— 3 40
— 15 180
— 3 111
— 7 100,42
4 13 61

— 12 88,16
4 3 28,33

1 8 40,62
2 13 114,23

— 8 134,37
3 12 80,16

3 103,33
8 65,62

2 46
3 34,66

8

5

Localización

3A03

45
250
279
349
567
440
175

173
120

2.705
333
703
793

1.058
85

325
1.485
1.075

962

310
525

92
104
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CUADRO y

NY DE iNMUEBLES

Desocup. %

Zona 1

Zona II

Zona III

Zona IV

2 6,45

19 61,29

10 3225

31

22 15,94

32 23,18

64 46,37

20 14,49

138

RENTA

46 Mrs. 41

Zona1

Zona II

Zona III

Zona IV

1392
Zona 1

Zona II
Zona nI

Zona IV

— — 35 21,47 3.270 20,80
6 17,64

15 44,11

13 30,23

34

26 15,95

82 50,30

20 12,26

163

1.989

8.814

1.641

12,65

56,09

10,44

15.714

cios permitían al propietariodesenterdersede los costesde manteni-
minto; los arrendamientosa cono plazoposibilitan cobrar alquileres
máselevados.En la primeramitad del xiv la facilidad paraencontrar
nuevosarrendatarioshizo que los propietariosse inclinasenpor este
tipo de contratos.Ahora bien, las destruccionesocasionadaspor la
Guerra de los Cien Años y los efectos de la crisis redujerona un
estadosemirruinosogran partede las edificaciones;por ello en este
momento sus propietariosse servirán de contratosvitalicios como
instrumentosde reconstrucción.A cambiodeunarentabajael arren-
datario se comprometíaa reconstruirel inmuebley asegurarsuman-
tenimiento.Conformeavanzó,a lo largo de la primera mitad del xv,
esteproceso de reconstrucciónde nuevolos propietariosante la de-

1373

Ocup

.

2.851

1.726

11.578

2.416

1389

15,35
9,29

62,34

12,88

18.571

2 6,89

14 48,27

13 44,82

32 17,87

30 16,75

101 56,42

16 8,93

17929

3.403

2.105

9.517

1.031

21,19

13,11

59,26

6,42

16.056
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mandacrecientede una poblaciónque se recuperabade las catás-
trofes demográficasdel siglo anterior, volvieron a sentirseatraídos
por la másaltarentabilidadde los alquileresacortoplazo,conlo que
éstosvolverán a imponerseen la segundamitad del xv. El reciente
trabajo de Brigitte Bandesvantefectuadosobrelos inmueblesperte-
necientesa Saint Benóit le Bétournéde París,confirmalas conclusio-
nesde Schnnaper.Creemosquelaevoluciónal menosparaCastillafue
diferente.

Hilario Casado,en su estudio sobrela propiedadeclesiásticaen
la ciudad de Burgos duranteel siglo xv, ha demostradocómo en los
primeros años de este siglo se produceun predominio total de los
contratosa corto plazo (68,5 por 100 en 1405, 67,8 por 100 en 1410),
frente a los establecidosa largo plazo (27,5 en 1405 y 30,9 por 100
en 1410). Estasupremacíase va debilitandopaulatinamentea lo largo
de la segunda décadadel siglo, para, a partir de 1433, invertirse
ocupandolos contratosa largo plazo el 69,4 y el 26,9 por 100 los
establecidosa corto plazo. Ello se debió al fuerte incrementoexpe-
rimentadopor los «vitas»aunquelos contratosenfitétuticosde censo
también experimentenuna progresiva alza. La explicación de este
fenómenoestriba en aquelcabildo prefiere convertirseen un rentero

24
absentista,despreocupándosede sus posesionesurbanas -

Esteúltimo estudiocarecede datosparael siglo xiv, período que
abordaremosen estaspáginas.Entre fines del xiii y fines del xiv el
cabildo segovianova a utilizar dos tipos de contrato paraponer en
explotación su patrimonio urbano.Los vitalicios y los establecidosa
corto plazo.

Determinadosinmueblescomo las casasde la Claustrase arren-
dabanúnicamentede por vida —«censse”--—.Los datos contenidosen
el Becerroelaboradoentre 1290 y 1294 nos permiten afirmar queel
contratovitalicio era el másutilizado en este momento.El arrenda-
taño se comprometíaa realizarel pago del alquiler en dos plazos:
Pascuade Resurreccióny SanMiguel, así comoacorrer conlos gastos
de mantenimientodel inmueble. En ocasiones,estetipo de contrato
era utilizado como instrumentode reconstruccióny mejora de sus
propiedades:en un contrato establecidoen 1300, Pedro de Olmedo y
su mujer, al tomar de por vida unas casasen el A9oguejo, se com-
prometíana:

- que fagamosestascasassobradase las paredese todo lo otro que
fuere y de flasser a nuestracuenta e a nuestramisión e a cabode
nuestrosdias que la dexeniosbien enderegadas..~» 25

24 fl~ CASADO, ob. cit., nota2, p. 121.
25 ACSg, Perg.4-27.
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El cabildo podíacedersus propiedadespor rentasexcepcionalmente
bajasen caso de que éstasse hallasenen estadoruinoso, así en 1346
cedíanunascasas«a la calí del Angeletepor tresmrs. conrrasonque
estauanmal paradas»~. Progresivamente,las obligacionesde quienes
poseíaninmueblesa largo plazo se fueron concretando,y así un cIé-
ngo de SantaColoma, al tomar unas casasen la collación de San
Clemente, se comprometíaa trastejar las casascada año~

Ya hemosindicadocómo el principal inconvenientede estetipo de
contrato era el estancamientode la renta; ahora bien, en casosen
que ésta quedaraclaramentedesfasadacon respectoa la rentabilidad
hipotética del inmueble aquéllapodía llegar a ser actualizada.En
1346 se lleva uno de esoscasosa cabildo:

- <Simon Ruiz)... tenie las dichas casase corral grant tiempo mdc
sin mandadodel Cabillo por un mr. cadaanno e non mas.Et rindien
mucho mas las dichas casase corral. Et porqueel Cabillo se sintie
agraviadopor endequerientomar las Casas e corral e ayer demanda
contrael dicho Simon Ruiz por los alquileyesde los tiempospasados
e por adobiosque estabany por faser.- - »

Los capitularesllegaríanaun acuerdocon SimonRuis,por el queéste
secomprometíaa pagar20 mrs. por el inmueblequeposeíaarrendado.

El arrendatarioen este tipo de contratos se comprometíaa dejar
el inmuebleen buen estado; en casocontrario, el cabildo podíaim-
ponersancionescomo la que recayóen FerrantGomes,quien, al dejar
en 1347 un inmuebleque tenía arrendado>debió pagar«el censsede
las dichas casasde este tercio presentee todo el año siguientepara
ayuda del reparamiento..- »

En la primera mitad del xiv los capitularesseencuentranenorme-
mente activos en orden a obtener la mayor rentabilidad de su patri-
monio; de ello son claro reflejo las instruccionesdadasa sus mayor-
domosa la hora de arrendarinmuebles:

«E encomendarona lohan Perescanónigo e a Simon Peresracio-
nero que ellos en nombre del Dean e del Cabillo que arrendasenlas
dichascasaspor lo m~s que ellos pudiessenen quantiade mrs. y por
el menos tiempo que ellos pudiessen.- . »

Los capitulareseran conscientesde las ventajasdel contrato a corto
plazo en cuanto permitíaelevarel precio de los alquileresauncuando
estoles hicieraenfrentarseconel problemadel mantenimientode los

26 ASCg, C-1-2, Libro de Acuerdos Capitulares,1345-1349, fol. 2’.
27 Al-fN, Clero, Perm.,carp. 1959, núm. 13.
~ ACSg, C-1-2, fol. 6.
~ Ibídem, foN.
~ Ibidein, fol. 22.
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inmuebles.En 1345, al arrendarselas casas de la mayordomía de
las Pitanzas,se dice:

«- . - e comen’arona arrendar estedia con los dias siguientesfastaque
se acabaranen esta manerapor cinco años e el Cabillo que ssepare
a las rreparar. E las bodegasque el adobio de las casasque lo ffaga
el Cabillo más el adobio de las cubasque las adobele que la bodega
toviesse.- - » 31•

Cinco años pareceserel término medio por el que se establecíanlos
contratos de corta duración; para un total de 52 contratosconocidos
en 138932, el 44,23 por 100 se establecieronpor este tiempo:

N: de contratos Duración (años) %

11 2 21,15
5 3 9,61
7 4 13,46

23 5 44,23
4 6 7,69
2 9 3,84

El 88,46por 100 de estoscontratostienenuna duracióncomprendida
entre los dos y cinco años.

En ciertas ocasiones,cabildo y arrendatariopodían llegar a un
acuerdoparaalargarestosplazos.Así, en 1323, al serarrendadasunas
casasen SanAndrés,se amplíael plazoa diez años; en contrapartida,
el arrendatariose comprometíaa realizar una serie de importantes
reparacionesminuciosamentereseñadasen el contrato~. Otras veces
eranlos posiblesarrendatariosquienesse dirigían al cabildohaciendo
ofertas;en 1346 el familiar de un capitularofrece120 mrs. al cabildo
si le «alquilassenpor tiempo» una bodegaM; los capitularesaceptarán
este alquiler por un plazo de ocho años.Algo semejanteocurrió ese

33mismo año al arrendaruna «mesa»en las Carnicerías -

Ciertas edificaciones,por sus especialescaracterísticas,eranarren-
dadasen condicionesespeciales.Las bodegasexigían del arrendatario
la conservaciónde las cubas. Los molinos y ageñashacen correr al
arrendatario con los gastos de mantenimiento; si bien se establece
que el cabildo « .. se pare a casa cayda e a presa derrenquidae las
muelasque mesterfueren...» ~. La cilla del cabildose arrendabaanual-
mente variando las condiciones;mientrasque en 1347 se estipula que

3’ Ibidein fol. 5’.
32 Libro de la Mayordomía de Pitanzas,C-416.
33 ACSg, C-1-l, Libro de Acuerdos Capitulares,1321-1325, fol. 18.
34 ACSg, C-1-2, fol. 4.
35 Ibídem, fol. 3’.
36 ACSg, D-1364.



690 Miguel SantamaríaLancho

el cabildo«ssepare al reparamientoque ffuere mester.- . » y «que ssi
algún edifi-4o otro fisiere el cabildo masde lo quey estaagorafecho
que finque a salvo para el cabildo lo que rrindiere.- - » ~; en 1349 se
acuerdaque «~. si en este tiempo sse fisieren algunaslavores en la
dicha ciella de nuevo de las puertasadentroque la rrenta sea para
el arrendador»39; el cambio en las condicionesmásfavorablespara el
arrendadoren el segundode estosaños estáen función de las difi-
cultadesque comienzaa encontrarel cabildo para arrendarsus pro-
piedades;pruebade ello es que,aunquelas condicionessonmásfavo-
rables, el alquiler bajó de 901 mrs. en 1347 a 505 en 1349. Parafina-
lizar con estetipo de inmueblesquepresentanespecialescondiciones
de arrendamiento,digamosque el arrendamientodel horno de la Ca-
longia adquiría la obligación de hacerlo calentar.

En definitiva, podemosconcluir que el cabildo de Segoviaa lo
largo del xiv prefiere utilizar contratosa corto plazo; utilizando los
contratosvitalicios únicamentecomo instrumento de reconstrucción
o para beneficio de los mismos capitulares.Los efectos de la crisis,
a que nos referiremos más adelante,no incidieron, al menos en el
ultimo cuarto de siglo, en el sistema de explotaciónmodificándolo.
Ello llegará a producirsepero sólo bien entradoel siglo xv. Al igual
que el cabildo burgalés,el segovianooptará, en la primeramitad de
este siglo, por unaactitud de rentista,desentendiéndosede la explo-
tación de su patrimonio de forma directa. Buena muestrade esta
actitud es la afirmación realizadaen la primeramitad del xv:

- se dixeron que por quantoel dicho cabillo avia siempretenudoe
tenia todassus heredadese bienes rayssesdadosen censseeniphyteo-
sin o en locacionesperpetuaso tiempos grandsa personaabonadase
lo cual an fallado e fallavan ser más provechosoa los dichos señores
Dean e Cabillo que no labradaspor si, commo ni arrendadaspor tiem-
pos pequeños por se descargar de muchos trabajos e avydiosos e
estarmas acetosen el servicio de Dios e de la diha Iglesia lo que no
podian faser aviendode deliberare administrarpor si lasdichashere-
dadeso bienes...»40

Pasaremosa continuaciónaestudiarla personalidadde los arren-
datarios.En principio, es necesariodiferenciara éstos de los mora-
dores. No siempre la misma personaque figura en los registrosde
los mayordomoscomo arrendadorde un inmueblehabitaen él, sino
que, frecuentemente,éste, a su vez, subarriendael derechoa vivir
en el mismo a una tercerapersona: el morador. En 1294 Esteban

‘7 ACSg, C-2-2, fol. 14.
38 Ibídem.
~ Ibídem, fol. 31.
~ A. GARÚA SANZ, Desarrollo y crisis del Antiguo Régimen en Castilla la

Vieja. Economíay Sociedaden tierras de Segovia,15004814,Madrid, 1977, ~,. 290.
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Blasques,arciprestede Segovia,arrendabaa Domingo PérezVaynero
y su mujer las casasdenominadasde la Bodega,«por vida del arci-
preste»,fijándose el alquiler en 50 mrs. A su vez, el arciprestetenía
arrendadasdel cabildo estas casaspor su vida, pagandotan sólo
28 mrs~‘. Ello supone que el arrendatario,por su condición de tal y
sin ninguna obligación —pues el compromiso de manteneren buen
estadoel inmueblepasabaa los moradores—,obteníael 46 por 100
de la rentadevengadapor el inmuebleen cuestión.Poseemosotro dato
sobreel margende beneficioobtenidopor el arrendatario.El 17 de
febrero de 1345 lohan Peres,clérigo de SantaColoma, arrendabaal
cabildo unas casasen el Agoquejo por 45 mrs.~; por los Libros de
AcuerdosCapitularessabemosque lohan Peresfalleció en 1348; ante
ello los moradoresproponenal cabildo seguirlepagandoun alquiler
anualde 60 mrs.~, lo queimplica queel arrendatario,en estaocasión,
percibía un 25 por 100 de lo pagadopor los moradores.El margen
de beneficiosobreel monto de la rentaobtenidopor el arrendatario
oscilaría entreun 25 y un 50 por 100. No es,pues,de extrañarque
la condición de arrendatariofuese codiciadapor los gruposrentistas.
No obstante,dadoel alto númerode inmueblesquefiguran arrenda-
dos por capitularesen el Becerrode 1290, debemossuponerquesería
insignificanteel porcentajede inmueblesarrendadoa laicos. Los ca-
pitulares irían adoptandoprogresivamentemedidas proteccionistas
a fin de protegersefrente a la «competencia»que en el arrendamiento
de rentas y propiedadescapitularespodía suponerla oligarquía de
caballeros.Los primeros conflictos se detectana fines del xiii, ya
que en 1284 Sancho IV hubo de dirigir una carta a los alguacilesy
justicias de las villas y obispadode Segoviapara que no consintiesen
los agraviosque recibían el obispo y cabildot De nuevo,en 1307, el
obispo y cabildo solicitan de FernandoIV que:

- todas las casase heredamientosque tienen forqadoscaballerose
otros ornesde él e de las eglesiase de las ordenesnon aviendo ra9ion
nin derechoporquee que gelo mandasseluego entregar...»~.

Ello conduciríaa la medidaadoptadaen 1324 al arrendarsela parti-
cipaciónqueel cabildoposeíaen el portazgode la ciudad de Segovia:

que quien algo puiare en el dicho arrendamientoque cumpla lo
que dixere,e el que lo sacare..,que de buenosfiadores llanos e rayga-
dos que non seancaballerosnin otros omespoderososmás menestra-
lese labradores...»46

4’ ACSg, C-411, fol. 72-73.
42 AHN, Clero, Perg, carp. 1959, núm. 13.
43 ACSg, C-1-2, fol. 22.
44 ACSg, Pergm.,partedcha., 24.
45 ACSg, Pergm.,4-38.
~ ACSg, C-1-1, fol. 20.
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Los capitularesacapararonen 1345 la totalidad de los 69 contratos
establecidosal arrendarlas casasde las Pitanzas,si bien, únicamen-
te 20 participaron en el arrendamiento,el 50 por 100 de los cuales
arrendómásde cuatro inmuebles.La situaciónse transformaráen la
segundamitad del xiv de forma radical. En 1373 son únicamente,
peseal procesoexpansivodel patrimonio capitular,44 los inmuebles
arrendadospor capitulares,si bien participan27 canónigos,pero, en
estaocasión,el 96,29 por 100 de los mismosarrendaronúnicamente
menosde cuatro inmuebles.En efecto,veintiocho añoshan sido sufi-
cientesparaque los capitularesrepresentenúnicamenteel 34,7por 100
de los arrendatariosde explotacionesurbanas;del 65,3 restante—lai-
cos—, un 29 por 100 del total con judíos. Ello se vio acompañadode
la desaparicióncasi total de las situacionesde subarriendo,ya queen
las relacionesde arrendatariosapenasvemosrepetirsenombrealguno.
La reducciónde los efectivosdemográficos,producidaen la segunda
mitad del xiv, reducidala demandade inmuebles,como atestiguael
queel 18,34por 100 de los mismosse hallasevacanteen 1373; lo cual
explicaría que,ante las dificultadesparaencontrarsubarrendatarios,
los capitularesabandonasenel arrendamientode inmuebles.

1. Mantenimiento e inversión

El mayor de los problemasplanteadospor la puestaen explota-
ción de un patrimonio urbanoesel de sumantenimiento.La fragilidad
de los materialesempleadosen las edificaciones—adobey madera
con cimentacionesde piedray cubiertade teja— obligabana realizar
casi continuas reparaciones.Estas podían suponerfuertes desembol-
sos,por lo que los propietariosdebíancontarcon suficientesrecursos
financierosy la posibilidad de librarlos en un determinadomomento.
Conocemoslas cuentasde un molino, propiedaddel cabildo, entreel
3 de agostode 1320 y el 3 de septiembrede 1321 47; en esteperíodo

rrnnnnntay -site-se-mai~as—,-el-molino-rindió-dos-fanegas-por semana;
a excepciónde unasemana,en que el molino estuvo«ferido», lo que
totaliza 112 fanegas,vendidasde la siguienteforma:

30 fgs. a 3 mrs. y medio .. 105 mrs.
23 fgs. a 3 mrs.y7ns 88 mrs. y 8 ns.

8 fgs. a 3 inrs 24 mrs.
18 fgs. a 3 Jnrs.menos2 ns 50 mrs.
12 fgs. a 2 mrs 24 mrs.
18 fgs. a 2 mrs. menos2 ns 33 mrs. 6 ns.

381 mrs. 8 ns.

47 Ibidem, fol. 49’.
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En esteperíodoel cabildohubode realizarlas siguientesreparaciones:

Palo, rodezno,vigas y hacerel asentamiento .. 61 mrs. 3 ss.
4 muelas 220 mrs.
Carta de compra (muelas) 20 mrs.
1 -Qelemín 13 mrs.
1 azemila 100 mrs.
Picos 15 mrs.

429 mrs.

Este balancees un claro ejemplo de la exigenciade una fuerte dispo-
nibilidad de fondospara los propietariosde inmuebles.Es muy difícil
calcularla relaciónexistenteentreingresosy costesde mantenimiento.
Poseemosalgunosdatos.En 1321 la mayordomíade las Horaspercibió
de sus inmueblesurbanos114 mrs, habiendode gastaren reparacio-
nes 66 mrs. En 1345 algunoscanónigosrealizan reparacionesen las
casasqueposeíanarrendadas,observamoscómono puedeestablecerse
ninguna relación entre el monto de la renta del inmueble y el coste
de las reparaciones:

Coste reparaciones
Renta del inmueble realizadas(1345)

32 5
100 23,5

21 15
60 4
70 29
60 200~

En realidad, al no encontrarnosante reparacionesperiódicas son
muy poco significativos estos datos. En ese mismo año —1345— el
cabildo percibió 3S58,5mrs. de suscasas,mientrasque gastó en ellas
1.764 mrs. ~, lo quesuponeun 44,56por 100. Si bien existíaunaasig-
nación anual fija para estasreparaciones—«los ochavos»de las ren-
tas de la mayordomíade Pitanzas—,ésta resultabainsuficiente; por
ello los capitulareshubieronde ordenanen 1325:

« - - que de las pitanzasque suele dar los ochavospara las lavoresque
den la septimapartedestosdos tercios desteanno presenteque son
por contar los quales son segundo e el tercero; e más, este anno
luegosiguiente,esto mismo si vieran quees menestere denteadelante
que tomen a sus ochavos como suelene es costumbre.E desta cuan-
tía sean las tres partes para adobar las casasde las pitancas que
avien más adobio mestere la una parte para las posesionesdel co-
mun...»~.

48 ACSg, C-1-2, fol. -

~ Ibídem fol. -

~ ACSg, t-i-í, fol. 37.
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Lo cual suponía asignar a estos gastos de mantenimientoel 14,26
por 100 de los ingresosde la mayordomía.Pesea todo, el deficiente
estadode conservacióndel patrimonio obligó un año después—11 de
febrero de 1326— a <‘echar pecho atodoslos compannerosde la egle-
sia.- - para adobarla eglesiae las posessionesdella que estavanmal
paradasque si non fuessenacorradasde paramentosque podrian
venir apeligro de ssecaer.- - » ~ Creemosque la Organizacióncapitular
no fue capazde arbitrar los mecanismosque normalizasenla finan-
ciación de los costesde mantenimientode supatrimonio urbano.

A fines del xiii la dirección de los trabajos de mantenimiento
corría a cargo de los mayordomos« .. e si algunacosay ovier de ado-
bar an lo de adobarlos mayordomosdel cabildo.- - » 5’. Prontoel cre-
cimiento del patrimonio obligará al cabildo a designarauno de sus
miembros con la única misión de atendera estasreparaciones.En la
relación anual de cargos elegidos en 1324 figura un «Obrero de los
Ochavos»,cargo que pasaráa denominarsea mediados de siglo «La-
brador de las casas».El era quien recibía anualmentedel mayordomo
los «ochavos»u ochava parte de las rentasde la mayordomíade pi-
tanzas—a que hacíamosreferenciamás arriba— para la realización
de las obras necesarias.Sabemosque al final de su gestión rendía
cuenta de los gastos realizadosante el mayordomo de las pitanzas,
presentandoel registro en que anotabalos mismos a lo largo del año
de duraciónde su actuación.Conocemoslos resúmenesquede estos
gastospresentabael mayordomo ante el cabildo. Ellos no nos per-

cie~aln4nr * A las--partidas-uCi
mlten ~~en ~o-..aslas ~c-asoirs -‘~ -gasto;sino
que nos suministran el valor global de las despensasrealizadas.Por
datos fragmentariossabemosque el labrador se ocupabade obrasde
cierta envergadura,«labro en la casade la Puenteque estaarruinada
que la ovo de desfassere otras labores...» ~; pero lo habitual es que
se trata de pequeñasreparaciones.El labrador habíade adquirir los
materialesy herramientasa utilizar, encargándoseigualmentede la
contrataciónde mano de obra; éstaaparecedistribuida en tres cate-
gorías: maestros, peonese mugeres. Los salarios de los maestros
suelen indicarse por separado:

Año Salario Importe
______ de la obra

1323 100 544 18,38~~
1323 1.300 3.869 33,3655
1345 139 614 22,6356

51 Ibidem,fol. 41.
5’ ACSg, C-411, fol. 53.
53 ACSg, C-1-2, fol. -

~ ACSg, C-l-1, fol. 63.
~5 Ibídem, fol. 64.
~ ACSg, C-t-2, fol. -
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en función de estascifras, pareceserqueel porcentajeque represen-
taba el salario del maestrocon relación al coste de la obra parece
incrementarseen función de la importanciade esteúltimo. El labra-
dor no realizabael libramientoalos maestroshastaunavezfinalizados
los trabajos.Las cuentaspresentadasen ¶34g5’, al realizarsela repa-
ración de las campanas,nos permitehaceruna estimaciónde lo que
suponíanlos costesde la manode obra conrespectoa los materiales:

Costóel cobrepara la esquilael estañocon el alcabala 685mrs. 9 ns.

El fassercostó 450mrs.

TOTAL 1135mrs. 9 ns.

Finca de cobreque estáen sagrario 233mrs.

lo que implica que la manufacturasupusoun 49,88por 100 del coste
total.

Pesea que el cabildo asignabateóricamenteun 12,5 de las rentas
de su mayordomíade pitanzas a reparaciones,las cantidadesreales
gastadaspor mayordomosy labradoresvariaronnotablementeen los
años para los que poseemosdatos.En primer lugar, no vemosapa-
recerla figura del obrero o labradorni en 1322, 1324 ni 1346, siendo
el mayordomo quien asumesus funciones.En segundolugar, hemos
de notar que,al margende los ingresosprocedentesde los «ochavos»,
los mayordomosrecibieron cantidades,procedentesde deudasy dona-
ciones quepasarona engrosarla cifra dedicadaa reparaciones;igual-
menteciertasmayordomíasqueposeíancasas,como la de las Horas
o el Común, entregabandinero al mayordomo de las pitanzaspara
que hiciera las reparacionesnecesariasen los inmuebles de éstas.He-
chas estasprecisiones,podemospasar al análisis de las cifras. Mien-
tras que en el período 1321-1324las cantidadesgastadasen reparacio-
nes fueron, respectivamente,1.085, 1.284, 543 y 1.712; se observaun
descensomedio de las mismasen el período 1345-1348,en que alcan-
z~ron, respectivamente,858, 1.764, 906 y 820 mrs. Igualmentevemos
reducirselos porcentajesde las cantidadesprocedentesde los ochavos
que se destinabanefectivamentea la realizaciónde obras de mante-
nimiento del patrimonio. Mientras que a este fin se destinóel 73,96
por 100 y el 55,72 por 100 en 1321 y 1322, respectivamente,estascan-
tidades pasaronal 57,16 por 100 en 1345 y al 48,24 por 100 en los
años 1347 y 1348, ello se explica por el crecimientode los gastosad-
ministrativos de la mayordomíade pitanzas.

5’ Ibídem, fol.
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2. Evolución de la renta urbana

La caída de las rentasagrariasa lo largo del siglo xiv como con-
secuenciade la combinación de crisis que sacudieron a Europa en
este siglo, así como las transformacionessocialessubsecuentesson
un fenómenobien conocido.Sin embargo,apenasnadasabemosde la
incidencia de estascrisis en la evoluciónde la rentaurbana.Si bien
tanto Schnappercomo Ourliac afirman que éstas descendieronde
forma importante,sonmuy escasoslos datoscuantitativosqueapoyan
sus afirmaciones.

Bien conocidaes la parquedadde información cuantitativasumi-
nistradapor las fuentescastellanasdel xiv; sin embargo,en el caso
segoviano,disponemosde un tipo documental de enormevalor para
estudiarcuantitativamentela evolución de la renta urbana;nos refe-
rimos a los Libros de la Mayordomíade Pitanzas,a que hemoshecho
frecuentesalusionesa lo largo de estetrabajo. En ellos los mayordo-
mos anotaban anualmenteel valor alcanzadopor cada una de las
propiedadesde la mayordomía; únicamentedisponemosde los libros
correspondientesa los años 1373, 1389, 1390, 1392 y 1400, pero estas
fechas resultanmuy significativas en el caso particular del cabildo.

Un gran silencio documentalse abre tras 1350; únicamentesabe-
mos queen 1366 el cabildo solicitay obtienepermisode la SantaSede
para enajenarun solar de casas«... queestabatodo destruydoy lleno
de basurae de estiércol...»‘~, se trata de la única enajenaciónque
conocemospara todo el período estudiado;en 1373 se registrael ma-
yor porcentajede inmueblesdesocupadosde los añosconocidos(con-
fróntesecuadroy); por último, el año 1383 el obispo, porque«... con
esta pestilencia de mortandad que a andadoe anda en esta dicha
cibdad.-. estanvacadosmuchosgenssesde las heredadesde la dicha
iglesia ansi de pan lever, como vinnas e huertase molinos e prados

59

e casas» obligaráa los canónigosa arrendarlas propiedadesquetu-
viesen tomadassus antecesoresen el beneficio. Poseemos,pues,regis-
tros anterioresy posterioresal momento en que la gravedadde la
situación obligó al obispo a tomar medidas. __

Paraestudiarla evolución de la rentahemospreferido no utilizar
la renta media de cada año, pues esta medida de tendenciacentral
oculta aquelloscasosen que la evolución fue diferentea la tendencia
general.

Hemos trabajado, de un lado, con las rentasmediasde los inmue-
bles agrupadospor calles, corralesy -collaciones;pero, a fin de des-
cender a los casosparticluares, hemos confeccionadounas matrices
con la evolución de la renta para el período 1373-1400en unos80 in-

~ ACSg, Pergm.4-5.
‘~ ACSg, EstatutosA E-1072,fols. 22’-23.
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muebles —sólo ha sido posible identificar con absolutacerteza la
evolución de este número de inmuebles—.Los resultadosobtenidos
han sido representadosutilizando gráficas comparativas.En cadauno
de los ejesde las mismasse contienenlos valoresde los arrendamien-
tos para cada uno de los añoscomparados,las rentasde ambos años
nos darán pares de números que representamoscon un punto en la
gráfica. La bisectriz de esta gráfica constituiría la línea dc estanca-
miento, es decir, contendría aquellos pares de números en que las
rentasfueran iguales o se hubieran estabilizado.

En unaprimeragráficahemoscomparadola evolución de la renta
paralos períodos1373-92y 1373-1400.Resultaevidenteque las rentas
de los inmuebleseran máselevadasen 1373, produciéndoseunacaída
de las mismas que alcanza,cuando menos,hasta 1400. Sin embargo,
las gráfica III nos demuestracómo se produjo un incrementoen el
patrimonio, siendo el número de inmuebles, agrupadospor corrales
y calles, superior en 1389 que en 1373. Esta caída de rentas,mostrada
aquí para los casosparticulares de unaseriede inmuebles, seconfirma
al representarlos valores medios agrupadosen la forma ya indica-
da (gráfica y).

Por último, hemos comparadoestaevolución con la de las rentas
agrarias de esta misma mayordomía de pitanzas.Se confirma igual-
mente que seprodujo una caída de las rentas.Si bien el rasgo distin-
tivo de esta gráfica (IV) es la gran cantidad de puntos que se sitúan
en la línea de estancamiento.Ello se explica por la importancia de
contratos vitalicios predominantesen la explotación de propiedades
agrarias.Estehechonos sirve tambiénparaconfirmar la rentaurbana
como un indicadormucho más fiel de los cambioscoyunturalesque
las rentasagrarias.
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