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APROXIMACION A LAS RENTAS DE LOS REGULARES MA-
DRILENOS EN LOS SIGLOS xvn Y xvm *

Por Ceferino Caro Lo6pez

Para comprender en toda su riqueza de significados el concepto de renta de los
institutos de religiosos regulares es necesario ampliarlo mas alla de los limites estric-
tamente técnicos del término, y englobar en él no s6lo los productos del capital o de
los bienes raices sino también los beneficios directos o indirectos derivados de actos
de liberalidad de los fieles, como donaciones y limosnas. De esa manera lo que se en-
tiende por renta se extiende hasta abarcar otra realidad, socialmente mas llamativa, la
de la rigueza de los conventos, causa, por otra parte, por la que los institutos se gana-
ban la hostilidad politica y las criticas de ciertos grupos sociales.

El estudio de los balances de los institutos pone en evidencia una doble realidad
gue se fundamenta en las diferencias de cuantia entre las rentas de los distintos mo-
nasterios, por un lado, y por las fluctuaciones a veces muy amplias en las cuantias re-
cibidas por la misma casa en el curso del tiempo, por el otro.

Leida de izquierda a derecha la tabla 1 muestra un desplazamiento general hacia
valores cada vez mas altos, lo que indica que las rentas e ingresos de los religiosos fue-
ron siempre creciendo en el curso del Antiguo Régimen, al menos en la Corte. La lec-
tura vertical subraya la diferencia en los ingresos entre las distintas casas, en un aba-
nico cuyos limites son en esta estadistica de 1 a 78,2 -franciscanas de la Salutacion,
con 3.332 reales de ingresos en el afio de 1681, y las monjas bemardas conocidas
como las Vallecas en 1699- aunque estos casos son excepcionalesl Eliminando los
valores extremos los resultados arrojan una variacion de 1a 29,9 entre las riquezas de
los mas y menos favorecidos en los datos que se refieren a dos siglos. Pero depuran-
do las cifras globales, la tendencia general de la economia monastica madrilefia con-
siste en la nivelacion a largo plazo de los valores de las rentas: hasta 1625 la relacion
maximo-minimo era de 7,8 a 1; en los cincuenta afios siguientes es de 6,5 a 1, para

1 Pero eran monasterios femeninos, y no se olvide que «La mayoria de los conventos de mon-
jas eran pobres [...] La mayoria de los conventos vivian pobremente de fincas mal administradas de
censos que se cobraban mal, de juros que quedaron reducidos a menos de la mitad cuando la Real
Hacienda fue incapaz de pagar integros sus intereses. Y en no pocos se pasaban no sélo estrecheces,

sino hambre fisica, que-tenian que paliar los donativos del rey, si eran de patronato regio, o de los
obispos y personas caritativas». Dominguez Ortiz, 1979, p. 71.
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Tabla 1. Balance de algunos conventos madrilefios. Ingresos medios anuales, en reales de vellon.

1600 1625 1650 1675 1700 1725 1750 1775 800
Magdalena 16.840 36.074

S. Felipe 84.812

Da Ma Aragoén 32.684 66.328

S. Basilio 115.349

S. Martin 111.829 119.096
Vallecas 67.612 260.828

Carmen 88.391 131.286

Portaceli 28.456 57.577
Salutacion 19.357 18.700 40.657

Trinidad 4620 20529 38.854

Sta. Clara 120.932 138.374 210.359

Sta Catalina 63.951 61.823
Total* 13605 28301 66.719 70.235 89.724 - 99.667 9.553 -

*. Valor medio global de los ingresos de todos los conventos, en el periodo.

reducirse ulteriormente en el periodo 1675-1725 a 4,0 a 1. En la segunda mitad del
siglo xvm la diferencia en las rentas de las casas mas ricas en relacién a las més po-
bres era de 3,65 a 1, es decir la mitad de lo que esa relacion representaba a finales del
xvi. Ese hecho debe significar que, aun partiendo de una situacion general de enorme
desigualdad en sus economias respectivas, los conventos madrilefios mas pobres con-
siguieron reducir en el curso de los siglo xvn y xviii buena parte de la diferencia que
los separaba de los mas ricos, que eran S. Martin, el Carmen, Sta Clara, Sta. Catalina
de Sena... Sobre todo porque la tasa de crecimiento de los grandes institutos fue
mucho mas lenta: practicamente estable la renta de San Martin en la segunda mitad
del Setecientos, con la de Santa Catalina crecio en un 528 entre 1650 y 1800 la de Sta.
Clara, y en un 48,5% la de los carmelitas de Na Sadel Carmen. En cambio, los con-
ventos con ingresos mas modestos, como las agustinas de SaMaMagdalena, doblaron
la suya en cincuenta afios, 1600-1650, o los agustinos de DaMade Aragon, cien afios
despues; los mismos niveles de crecimiento se dan para los clérigos menores de Por-
taceli -San Felipe Neri-, entre 1675 y 1775, las franciscanas menores de Constanti-
nopla entre 1600 y 1700 o los trinitarios de la Trinidad en los primeros cincuenta afios
del Seiscientos.

En conclusion, a la luz de los datos disponibles, calculando la media de las rentas
globales en cada periodo, los ingresos de los institutos de regulares de la Corte no de-
jaron nunca tendencialmente de crecer entre 1600y 1800, y el momento de mayor au-
mento de las rentas de los religiosos puede localizarse con precision en el intervalo
entre 1625 y 1650, verdadero periodo de despegue de la economia claustral madrile-
fia, como lo garantiza el hecho de que en esos mismos afios fueran fundadas diez nue-



vas casas -sefial segura de prosperidad, pues otras dieciséis lo habian sido en los vein-
ticinco afios anteriores. La euforia del momento también se refleja en que en la se-
gunda mitad del siglo s6lo cuatro nuevas casas se sumaron a la lista de los institutos
regulares de la Corte. El fervor religioso-fundacional se habia pasado ya, y en todo el
siglo xvm sélo se vieron nacer cinco nuevos institutos, de los que uno no era un mo-
nasterio, esto es el seminario de nobles en 1725. Para los regulares, pasado el mo-
mento fundacional, se trataba de afianzar y organizar sus propiedades.

La composicion organica de las rentas

Los valores brutos de las rentas de los regulares proporcionan la informacion
sobre la riqueza absoluta recibida por los institutos, desde el punto de vista cuantitati-
vo, pero dejan en la sombra otros aspectos cualitativos sobre la composicion y el ori-
gen de tales ingresos y de ahi la posicion de los institutos religiosos en el ambiente
econdmico y en la sociedad de la época, porque no daba igual recibir grandes sumas
bajo forma de limosnas que en el fondo eran voluntarias, que percibir intereses de ca-
pitales hipotecarios -obligaciones a menudo gravosisismas para el deudor- o por al-
quileres de propiedades agrarias -explotacion directa del trabajo ajeno. Los distintos
capitulos que formaban la renta global de un monasterio indican su composicién or-
ganica, y ésta se reduce a pocas, aunque interesantes epigrafes: censos, juros, alquile-
res de casas, memorias, renta de la tierra, limosnas. El padre Sarmiento, en un escrito
sobre la economia de los benedictinos, la reducia ain mas, pues para él comprendia

solo la «labranza», los diezmos, y los arrendamientos. Declaraba, exagerando, y pro-
bablemente a sabiendas de que exageraba:

«esa calidad de rentas, si se atiene a la cantidad de tierra, pareceria la mejor,
pero si se leen los libros del recibo, se vera que casi es solo renta honoraria»2

Por mucho censos y juros tuvieran naturaleza distinta en sus efectos sociales, se
pueden agrupar como rentas en cuanto productos del capital financiero invertido en ti-
tulos de crédito; los alquileres de casas y tierras, aunque derivados de bienes raices,
tienen caracteristicas completamente distintas por la manera de obtencién de los tri-

butos, por el peso social que implican y por el marco espacial en que se aplican, como
se vera mas abajo.

Las limosnas

Primera constatacion: las limosnas eran, y con mucho, la fuente de ingresos menos
importante para los conventos de la Corte durante los siglos xvii y xvm, tanto es asi
gque para muchos de ellos los libros de cuentas ni siquiera las mencionan en los ba-
lances. Los registros de la capilla de Copacabana hablan claramente de dos tipos de li-

2 Esundocumento interesado pues protesta por las contribuciones solicitadas a los regulares en
1743, y por eso valora a la baja los ingresos de los regulares. M. Sarmiento, Papel... cit.
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mosna, llamados «limosna de misa» y «limosna libre», de los que el primero era siem-
pre mas abundante que el segundo. La diferencia muy elevada entre ambos puede ser
vista como una sefial de la poca disposicion de los fieles para dar espontaneamente y
sin una contrapartida tangible, segun la mentalidad contractual muy tipica de la
época’.

El hecho de que las limosnas no se computaran entre la renta fija es bastante com-
prensible dado el caracter erratico e imprevisible de su dindmica. La evolucién de las
limosnas de los Clérigos Menores de San Salvador durante un periodo de doce afios
es prueba de ello. Poniendo el indice 100 para el valor medio anual de toda la serie, el
desarrollo de los valores anuales fue el siguiente:

1668= 37,13 1671= 81,81 1674=115,50 1677=109,53
1669= 89,02 1672= 121,63 1675= 130,50 1678= 116,52
1670= 69,40 1673= 95,95 1676= 114,02 1679=218,14

Dado que el namero indice representa una cuantia de 3.252,93 reales anuales, no
es posible pensar que un convento llegara a mantenerse s6lo merced a semejantes
aportaciones de los fieles.

Para algunos institutos, como por ejemplo el de agustinos de DaMaria de Aragén,
hay disponibles los datos sobre una serie temporal de 38 afios, y ésta demuestra que
entre 1756 y 1793 las limosnas no representaron nunca mas del 13,12% del total de
los ingresos de las rentas del convento, en su afio méas préspero, el de 1764; la media
anual de conjunto era sin embargo muy inferior, el 9,39% es decir 6.227 reales de unos
ingresos también medios de 66.328. El peso de las limosnas en las rentas de la casa
era aun menor en las dominicas de Santa Catalina de Sena, segin otra serie muy inte-
resante de 1761 a 1792, cuando el porcentaje medio fue del 1,4% del total de los in-
gresos, y en el trienio 1707-1709 en los libros del mismo convento ni siquiera se es-
pecificaba su cuantia. De los datos de conjunto para dos siglos y todos los cenobios,
el porcentaje resultante para la incidencia de las limosnas en la formacion de la renta
de los conventos es del 3,22% de todos sus ingresos.

La composicion organica global de la renta de los conventos madrilefios en los si-
glos xvn y xviii se puede indicar con el siguiente porcentaje para cada concepto:

-Censos: 33,87% del total de los ingresos
-juros: 33,55%
-alquileres de casas: 11,47%
-memorias: 7,99%
-alquileres tierras: 4,86%
-limosnas: 3,22% del total de los ingresos.

Estos datos revelan la importancia relativa de las fuentes de rentas en los dos si-
glos que median entre el periodo aproximado de fundacién de la mayoria de los con-

3 BNM, mss. 12.484, afio de 1739.
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ventos de la Corte y la invasién napolednica, en orden creciente desde limosnas, pro-
ducto de las tierras, memorias, todos con menos del diez por ciento de las entradas, y
las casas alquiladas en la ciudad, cuyo valor medio era doble del de los otros tres apar-
tados, para poner en la cuspide de la piramide ajuros y censos que representaban cada
uno la tercera parte de los capitales percibidos. Los institutos religiosos aparecian por
tanto, a primera vista, como viviendo de la renta fija derivada directamente de la in-
version de capitales en actividades no productivas, lo que explica parcialmente el de-
clinar de las rentas de los regulares con el desfase que se introduce en los doscientos
afos estudiados entre rentas nominales y valores reales cobrados, debido a la inflacion
y alza de los precios4 Sin embargo el nivel de ingresos quedaba asegurado porgue,

Tabla 2. Analisis comparativo de la composicidn organica de las rentas en algunos conventos ma-
drilefios. Valores medios anuales, para los periodos indicados, en porcentaje.

Convento fecha Censos juros casas tierras memorias limosnas
Constantinopla 1606 37,4 8,6 47,9 6,0 — -
1706 23,2 60,5 12,7 4,0 : -
Carmen 1677 68,4 28,0 6,6 - — -
1771 16,4 33,4 47,3 - 3,0 -
Sta. Clara 1668-75 19,8 135 8,6 8,4 50,0 —
1771-85 0,2 6,9 10,1 79,9 2,8 -
Portaceli 1702 36,9 52,8 10,3 - — -
1773 6,9 17,2 36,3 - 43,3
Vallecas 1670 66,2 30,5 3,2 - — _
1699 44,2 46,4 12 - 6,3 :
Sta. Catalina 1707 32,4 33,5 33,8 0,2 — —
1761-77 7,1 27,0 39,2 0,8 — 25,7
1777-92 24,5 28,1 44,9 0,8 - 15
Agustinos 1730-50 46,9 28,1 24,9 - - _
1750-60 21,2 33,8 44,9 - : —
Magdalena 1601 57,1 37,5 53 : - —
S. Agustin 1713 38,1 52,0 9,5 - 0,3

4  En 1621, el convento de S*Ma Magdalena recibia la totalidad de sus ingresos, 26.125 reales,
de un capital invertido de 47.474 ducados y 8 reales, es decir, a un interés general del 5,01%. (AHN,
clero, lib. 6892). Un ejemplo de la situacion en Levante: el colegio de predicadores de Orihuela, de
dominicos, estudiado por Millan y Garcia Varela, recibia el 71% de sus rentas de los censos, a prin-
cipios del siglo xvni, en 1753 esos ingresos solo reflejaban ya el 36% de la renta total, y en 1795 los
censos eran menos del 5% de lo que percibian, pero mientras tanto los arrendamientos rasticos ha-
Bgizn pasado a generar dei 26% al 49% de los ingresos entre 1753 y 1795. Millan y Gracia Varela p.
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como se vera mas abajo, la renta eclesiastica evoluciond de manera dindmica en el An-
tiguo Régimen con la adaptacion y transformacion de sus fuentes. Segun algunos fi-
lones de renta se agotaban, o se volvian menos atractivos, eran abandonados en bene-
ficio de otras actividades mas lucrativas.

Al igual que su cuantia global, tampoco la composicion de la renta era igual en
todos los institutos ni en todas las fechas, pues parece que, 0 porque un cierto tipo de
patrimonio determinaba la actividad econdmica del monasterio, o porque los admi-
nistradores decidian emprender ciertas actividades como fuente predominante de sus
ingresos, la economia de los conventos adquiria una especializacion evidente para se-
guir las actividades més rentables. Se operaba asi un cambio en la composicién de la
renta en el desarrollo temporal. Cuando la comparacion sincrénica arroja datos dife-
rentes para los institutos, es preciso en cambio pensar que cada uno de ellos habia ele-
gido -0 se habia visto forzado a emprender- un camino econémico diferente.

Las grandes lineas de la dindmica evolutiva de la composicion organica de las ren-
tas se pueden ver en la tabla 3, dividida en cuatro periodos de cincuenta afios para los
siglos Diecisiete y Dieciocho. En esos dos siglos la naturaleza de las rentas religiosas
sufre unos deslizamientos de valor muy notable en casi todos los apartados. Dificil va-
lorar el peso de las limosnas, cuantificadas solo para el Gltimo tramo temporal, y en
un nivel general muy bajo. Las memorias en conjunto tienen una dindmica poco clara
en cuanto fuente de ingresos, pues las fluctuaciones de sus indicadores, sin ninguna
l6gica aparente, se deben con toda probabilidad al modo defectuoso de llevar los re-
gistros. Se puede notar, en cualquier caso, y a titulo indicativo, que su volumen se re-
duce a la mitad entre 1650 y 1800.

Como la tabla refleja los valores relativos a los ingresos, la caida de uno de ellos
no significa una disminucién de su volumen monetario nominal sino que otros con-
ceptos se han afadido para enriquecer el total de las renta?. Los incrementos mayores
en la evolucion comparada de los ingresos estan representados por los casos de alqui-
leres de tierras y casas en la Corte. La riqueza inmobiliaria urbana empieza a dar sus
frutos cincuenta afios antes que la agraria: pasa de un 7-8% del valor total de las ren-
tas de los conventos a una incidencia media en tomo al 40% en el siglo xvm, sefial de
una urbanizacién de la sociedad, del peso de la Corte en la vida econémica, del au-
mento de la poblacion de Madrid ya capital definitiva. De hecho, en la segunda mitad
del xvm se concentra en mayor nimero de casos documentados de adquisiciones de
bienes raices urbanos.

En el Antiguo Régimen la tierra fue la base del status social y de la riqueza por
excelencia, pero estando a los resultados que arrojan las estadisticas de los conventos
madrilefios, el verdadero despegue de la rentabilidad de la tierra tuvo lugar en la se-
gunda mitad del siglo xvm, mientras que los registros ponen en evidencia que las ad-
quisiciones de bienes raices se efectuaron de manera masiva en la primera mitad del
siglo anterior. Estos hechos no significan que los regulares no obtuvieran beneficios
de sus fincas rasticas en el siglo xvn, sino que a partir de la centuria siguiente, gracias
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Tabla 3. Evolucion global de la composicion orgénica de la renta de los conventos de regulares, por
cincuenta afios, 1600-1800. Valores en porcentaje.

Periodo censos juros casas tierras memorias limosnas
1600-1649 61,9 28,9 8,7 04 - _
1650-1699 36,5 30,2 4,8 * 33 22,2 -
1700-1749 27,7 26,3 44,5 1,0 - -
1750-1799 137 24,2 38,2 14,3 9,6 6,9

a la gestion més cuidada por parte de los religiosos, entre otros factores, se recogen
unos beneficios mucho mas elevados. Evidentemente el interés por la explotacién mas
eficaz de las fincas agricolas se despertaba a su vez por la subida continua de los pre-
cios agrarios, por lo que se puede afirmar que los conventos se encontraron ante unas
posibilidades econdmicas de expansion de sus rentas en situacion privilegiada, pues
no debian hacer otra cosa mas que reorganizar las condiciones productivas de los bie-
nes de que ya gozaban desde antiguo, a la vez que podian por varios mecanismos ad-
quirir nuevas heredades para acrecentar sus ingresos. Es decir, que en lo tocante a la
renta derivada de la produccion agricola, los conventos se beneficiaron de una situa-
cion que no habian contribuido absolutamente a crear.

Contemporaneamente, los capitulos que parecen perder gran parte de sus encanto
para la inversién de capital es son los que proporcionaban una renta fija. Si en el siglo
xvn los institutos regulares se apoyaban para su manutencion en la deuda publica y la
actividad crediticia-hipotecaria -90% del total de las rentas en la primera mitad del
siglo- ya en los cincuenta afios siguientes esos titulos s6lo representaban el 67% de
los ingresos. Durante la segunda parte del Siglo de la Luces los valores de conjunto
de censos y juros eran menos de la mitad de su cuantia en 1600-1650, lo que indica
un cambio radical en la actividad y la vida econémica de los monasterios madrilefios.

Un cambio tan neto debe haber tenido causas y efectos complejos no sélo en el in-
terior de la economia monastica sino también en la imagen publica de los regulares,
pues pasarian ahora a ser vistos como empresarios y gestores de bienes y capitales. Y
a los contemporaneos no podia escaparseles que los institutos perseguian una direc-
cion consciente y constante de racionalidad econdmica tendente a asegurar el maximo
de beneficio para sus actividades y entrando por lo tanto en contacto y en confronta-
cién con la sociedad laica. No se podrian entender muchas de las medidas de reforma
emprendidas a partir de los afios sesenta del siglo xvm por la Corona contra la pre-
ponderancia de los religiosos sin tener presente su papel activo en la economia, desde
las protestas contra los monjes granjeros hasta las quejas de los vecinos de los pueblos
gue se sentian amenazados por el poderio de los eclesiasticosh

El tempo y la actividad econémica no coinciden, como es ldgico, en todas las

5Caro Lopez, 1992.
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casas, y cada institucidon buscé su camino dentro de la ténica general que consistia en
seguir las poderosas razones coyunturales para modificar las costumbres econémicas
de los conventos con tal de que se obtuvieran beneficios tangibles en las rentas. Queda
por determinar el porqué algunos institutos se adecuaran mas rapidamente que otros,
como los carmelitas calzados entre 1677 y 1771, los Clérigos Menores de Portaceli o
las franciscanas de Santa Clara, quienes confiaban sobre todo en las rentas de las tie-
rras en la segunda mitad del siglo xvm, mientras que otros se quedaban anclados a las
practicas tradicionales de percepcién de rentas, como las bemardas de Vallecas hacia
finales del Setecientos o la franciscanas menores de Constantinopla que en siglo exac-
to habian reducido sus inversiones en censos y notablemente también sus ingresos por
alquileres de casas, para dedicarse a la compra de deuda publica -el 1,8% de la renta
en 1606 y el 60,5% de los ingresos en 1706.

Error de calculo que, con la subsiguiente reduccion de los tipos de interés de los
juros, debia llevarlas a un serio quebranto econémico, pero eran riesgos que habia que
correr necesariamente, porque el funcionamiento de los conventos dependia de las de-
cisiones de sus administradores. De hecho si las estadisticas manejadas pueden disi-
par alguna duda, es precisamente la de si los regulares podian confiar en las limosnas
y donaciones voluntarias para mantener sus institutos. Entonces la adaptacion activa a
las situaciones econdémicas indica el disefio consciente de modificar, racionalizar y op-
timizar el patrimonio religioso del que las rentas son el fiel reflejo. Algunos ejemplos
podran iluminar el proceso de deslizamiento de unos campos econémicos a otros mas
prometedores.

Aunque limitado, este estudio puede dar una serie de indicaciones que es posible
generalizar para toda la realidad econdmica de los institutos de regulares de Madrid.
Primero, es importante notar la movilidad de los patrimonios entre principios del Die-
cisiete y finales del Dieciocho. En algunos casos, como en San Norberto, hacia un em-
pobrecimiento; pero son los menos. Lo mas normal es advertir una dinamica intema
que se refiere a la modificacién de los patrimonios despreciando algunas fuentes de
ingresos otrora tipicas y adoptando otras nuevas. La mayor evidencia de ello es la
caida relativa de los censos y juros en favor de las inversiones en bienes raices. El con-
vento de Santa Catalina, por ejemplo, redujo el nimero de censos que tenia a su favor
de 78 hacia 1630 a 8 en 1774; manteniendo estables los juros que cobraba, multiplicd
por veinte su patrimonio inmobiliario -pasando de 2 a 40 casas- en el mismo perio-
do. Ademas, para esta Ultima fecha, poseia también 84 fanegas de tierra.

. Anélogo proceso, mas evidente si cabe, para el convento de Santa Clara: sus 112
censos de 1668 eran s6lo 20 un siglo mas tarde. Los juros que tenia subieron de 14 a
21, y las casas de su propiedad se triplicaron, de 12 a 36. En el convento de la Merced
las rentas por censos y juros se redujeron practicamente en un 50% en setenta afios,
pero su patrimonio inmobiliario paso de 28 a 48 fincas. Es decir, que durante el siglo
xvm los cenobios empezaron a elegir la inversion inmobiliaria como fuente de ingre-
sos a la vez que fueron descuidando un poco su tradicional papel de prestamistas.
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Algunos autores han indicado que los eclesiasticos realizaban una funcién pasiva
en el desarrollo econémico de la sociedad y sobre todo en lo que se refiere a la pro-
duccidéna La Iglesia «se limitaria al «derecho de uso» sin mayores ambiciones», con-
formandose con percibir sus rentas sin interesarse por el modo en que esas riquezas
eran producidas. Este apunte de psicologia del patron agricola absentista no so6lo esta
justificado en sus lineas generales sino que tendria la virtud de dar cuenta del porqué
de la relativa benignidad del dominio eclesiastico comparado con el secular, y también
del abandono, en ciertos casos, y de la dejadez, en los mas, de la administracion y ex-
plotacion de los bienes amortizados. Sin embargo, no deberia entenderse en el senti-
do de que los religiosos estuvieran al margen de cualquier actividad econémica -que
no siempre significa productiva- y sobre todo que no tuvieran ocasién de influir en las
coyunturas o tendencias de la economia. En gran escala, era precisamente la poca vo-
cacion de agricultores productivos e innovadores lo aue marcaba una pauta; en el am-
bito local su peso podia ser aun mayor, por ejemplo si en lugar de su tradicional acti-
vidad de prestamistas de censos emprendian la compra de tierras y casas, porque los
que surtia efecto en el equilibrio econémico de la sociedad -sobre todo la rural- no
eran los resultados de las nuevas actividades emprendidas por los conventos, sino ya
y simplemente el hecho de que hubieran cambiado sus intereses. Es bastante facil ima-
ginar el impacto que podia tener sobre el mundo campesino el que los frailes dejaran
de ser una posibilidad de obtener créditos -aunque muy onerosos- y se convirtieran
en compradores de tierras, pero los cambios que intuimos en la mentalidad de los lai-
cos estan todavia por ser estudiados pormenorizadamente.

En lo que se refiere a la teoria econdmica del siglo xvm, el concepto estaba bas-
tante claro: la inversion debia servir para asegurar una renta, no para producir plusva-
lias7 Del estudio de la composicion organica de la renta de los regulares se despren-
de con toda evidencia que a lo largo de los siglos ese y no otro fue el objetivo principal
de sus administradores. La variacion en el tipo de inversiones llevadas a cabo ocurre
exclusivamente porque la ocupacion tradicional del dinero ya no ofrecia los mismos
rendimientos desde el Gltimo tercio del siglo Diecisiete, con la caida de los tipos de
interés al 5% primero, al 3%, 2,5 o incluso al 2% en el xvm. Algunos ejemplos pue-
den ratificar estas afirmaciones, y se recogen en la tabla 4.

Hay datos de tres fechas concretas para el convento de Santa Clara. Los juros te-
nian en 1775 un valor que so6lo alcanzaba el 83,14 de lo que eran en 1671, pero mas
espectacular es la caida de los censos, cuyas rentas se redujeron en un solo siglo en un
98%, y aunque es un dato parcial, probablemente extremo, expresa bien el movi-
miento general, como también lo indica el crecimiento de las rentas de alquileres de
casas, mas que duplicadas en el mismo periodo. Evidentemente el aumento de estas
cuantias dependia de las subidas de los alquileres pero también del mayor numero de
fincas urbanas adquiridas con los capitales que en otros tiempos se dedicaron a cen-

6Alvarez Vazquez; p. 8.
7Fernandez de Pinedo, 1980, Alvarez Vazquez.
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Tabla 4. Evolucion de las rentas de censos juros y casas segun las cuentas de algunos estableci-
mientos. Base: 100=periodo inicial.

fecha juros censos casas
Santa Clara 1671 100 100 100

1675 69,3 100 106

1775 83,1 18 230,7
Santa Catalina 1603 100

1707 100 59,1 100

1774 94,5 77,4 206,9

sos. Las razones por las que éstos fueron abandonados se encuentran en los libros de
un convento, el de Santa Catalina, y son el resultado de la caida de los intereses que
se podian cobrar por ellos. Calculando las tasas reales, no las oficiales, el interés
medio era del 5,81% en 1603, reducido al 2,62% por decreto de la Corona. La reduc-
cién también afectd a los juros, aunque de manera menos radical, pasando de un 4,7%
de interés efectivamente recibido a un 3,12%8 De hecho entre 1603-1707 el principal
de los censos solo crecio de 9.002.254 mrs. a 9.925.212 maravedies con una variacion
positiva del 10,25%, y entre 1707 y 1774 el capital invertido aument6 en un 54,11%.
En las mismas fechas -no hay datos para 1603- los capitales dedicados a juros pasa-
ban de 15.092.600 mrs. a 21.510.450 maravedies (variacion +42%), pero las rentas
por ambos conceptos habian bajado; las de los juros en un 5,49% en 67 afios, las de
los censos en un 18,95% es decir, que la comunidad invertia mas dinero para recibir
menos ingresos. A la vez, entonces, no sera sorprendente ver que el numero de pro-
piedades urbanas del convento crecia de 29 a 40 y sus rentas se multiplicaban de
menos de medio a mas de un millon de maravedies -0, lo que es igual, variacion
+106,86%-. Resulta por tanto evidente, y mas aun debia resultarlo a los contempora-
neos, que lo vivian directamente, que colocar capitales en censos y juros, si se consi-
deraba como manera exclusiva de asegurarse una renta, era una practica de suicidio
econdmico. Naturalmente esa actividad no desaparecié completamente, pero se man-
tuvo, como se ha visto y se volvera a ver, con otra finalidad concreta. El comienzo de
la tendencia a invertir en bienes raices abandonando la antigua costumbre de prestar a
censo se puede fechar con bastante seguridad, gracias a los ejemplos que dan los li-
bros de cuentas, a partir de los afios 1661-1685 y su punto maximo se sitla entre los
diez ultimos afios del Seiscientos y los diez primeros del Setecientos. Es, por otra
parte, un periodo histérico muy marcado por acontecimientos politicos y sociales: la

"Tasas calculadas a p?%ir de los datos de las cuentas, entre «principal», esto es, capital inverti-
do, y «rentas», o cantidades devengadas por intereses. Notese que los juros ofrecian una rentabili-
dad, aunque reduciua, mayor que los censos, pero ello no fue 6bice para que perdieran el favor de
los inversores.
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crisis monetaria de los afios ochenta, las crisis dindsticas y la consiguiente Guerra de
Sucesidn; parece bastante claro que los poseedores de capitales reaccionaran ante la
situacion eliminando en lo posible los factores de riesgo para sus rentas e intentaran
invertir en bienes refugio seguros, como podian ser las tierrasQ No obstante la infor-
macioén limitada disponible para los censos, se puede apreciar la concordancia signi-
ficativa entre las dos dinamicas. Baja la inversion en préstamos hipotecarios cuando
estd subiendo el afan por conseguir bienes inmuebles, y cuando este empuje sufre una
flexion se recupera la costumbre tradicional de dar dinero a crédito. Queda por esta-
blecer la causa del agotamiento de las compras de bienes raices. Puede haberlas de in-
dole accidental, como la voluntad o la competencia financiera de los administradores,
pero puede ser también el reflejo de un cambio en el mercado de la tierra, por lo que
una vez alcanzado un cierto valor ésta quedaria fuera del alcance de las posibilidades
econdémicas de muchos de los antiguos compradores, que a su vez habian sido los cau-
santes de esa subida de los precios con su demanda. La razon de ello seria sobre todo
que los capitales empleados en la compra de las heredades tenian su origen en los be-
neficios de los censos y juros, por lo que al abandonarlos para dedicarse a los bienes
inmuebles también se recortaban las fuentes de ingresos a corto y medio plazo. Por ul-
timo, en el caso de Madrid, tal vez se pudiera hipotizar que el estancamiento en la
compra de tierras se debiera a las dimensiones de la propiedad y a su localizacién. Tal
vez a las comunidades de regulares les fuera relativamente facil hacerse con los pre-
dios mas cercanos, pero no les interesara ampliar sus dominio a otras distancias por
dificultades de caracter organizativo y administrativo, cuya plasmacion debiera ser la
figura del «monje granjero» no muy apreciado socialmente y del que habla Domin-
guez Ortizld Para un convento urbano, como el de Santa Catalina de Sena, la locali-
zacion espacial de sus bienes raices estaba claramente centrada en la misma Corte,
pues poseia sobre todo casas y tiendas. Sus pocas propiedades agricolas, cuya renta
era por otra parte despreciable en el conjunto de los ingresos de la casa, estaban en Vi-
llaverde, Daganzo y Paracuellos. Los mercedarios de Santa Barbara, que recibian el

9Por ello podia ocurrir que una vez restablecido el orden habitual, los regulares volvieran a la
practica de las «inversiones tranquilas» como indica Barrio Gozalo que ocurrié en Segovia entre
1725 y 1764. Las rentas de los censos crecieron en un 89% a pesar de la caida de los intereses, lo
que indica que la propiedad eclesiastica seguia invirtiendo capitales en préstamos hipotecarios. Esa
tenéjsse?ncia sin embargo no tiene por qué coincidir con las realidades de otras zonas. Barrio Gozalo,
p. 637.

DDominguez Ortiz, 1977. En Todo caso, seria necesario un estudio monografico para determi-
nar la estrategia de expansion de las propiedades no s6lo en lo econdémico sino también en lo espa-
cial. La especializacion en la compra de bienes raices se refleja en los estudios de Linage Conde, P.
164. La voluntad de racionalizacion del dominio también esta indicada en los trabajos de Riu (1970),
p. 30, como uno de los objetivos tipicos de las actividades de los conventos. Aunque se refiere sobre
todo a la Edad Media, sus palabras tienen sentido para comprender el proceso de «intercamvis amb

d’altres propietaris, normalment de I’encortom, per tal d’arrotondir, de donar coherencia al patrimo-
ni en formado».
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13% de sus rentas de los beneficios de las fincas rusticas que tenian, las tenian en Ma-
drid, Paracuellos, Getafe, Pinto, Parla, Villaverde. Santa Clara poseia algunos predios
en Hortaleza, Vallecas, y Vicalvaro.

La organizacion del dominio y la administracion de los bienes agricolas no eran
hechos baladies pues representaban -con la excepcion de los conventos tipicamente
urbanos, en lo que Madrid se distinguia- la mayor fuente de ingresos, pero para las
casas de la Corte se hacia sentir otras prioridades. Considerando lo que se entendia por
«renta fija»Ilde un convento de Antiguo Régimen, es posible apreciar como se origi-
naba y de qué partidas principales constaba, como se refleja en la tabla 5. Datos que,*

Tabla 5. Composicidn orgéanica de la renta fija de algunos conventos. Porcentaje sobre el total.

convento fecha censos juros casas tierras

Sta Catalina 1603 100 - - -
1707 21 46,4 32,5 -
1774 19,6 31,3 48 1

Sta Clara 1671 34 30 15 21
1675 41,4 25,1 20,3 13

S. Felipe Neri 1763 36,6 18,4 45 -

Sta Barbara 1674 16,5 75,5 8 -
1771 57 24,3 56,3 13,6

Merced (Verin) 1769 37,3 - - 62,7

conviene recordar, se refieren solo a las llamadas «rentas fijas, aquéllas que se podian
contabilizar con seguridad y también planificar y administrar racionalmente. Se ha in-
troducido también como factor de comparacién la composicién de la renta del con-
vento de la Merced de Verin, situado en un ambito rural, para marcar las diferencias
entre los entornos. La lectura de la tabla en sentido horizontal indica el peso de cada
tipo de ingreso en la formacion de la renta del instituto en su conjunto; en cambio, la
lectura vertical sugiere la dinamica de la realidad econémica. Al acercarse a las fechas
mas tardias, se nota el desplazamiento de los valores méas elevados de las columnas de
censos Yy juros a las de las casas y tierras. Esto, que es una realidad global, adquiere
mayor significacion en los casos en que hay datos sucesivos para los mismos conven-
tos. Asi, en Santa Catalina de Madrid las rentas por intereses de los capitales a censo
pasaron de ser la totalidad de los ingresos del convento en 1603 a representar solo el
19% de ellos en 1774. Losjuros también bajaron en un 15% en el siglo xvm mientras

"Y que, desde luego, se parecia muchisimo a la renta de los sefiores laicos: «la renta de un
noble espafiol tenia cuatro fuentes principales: la produccion de sus tierras, los derechos sefioriales,
los arrendamientos y rentas (incluidos los censos) y los juros del gobierno». Kamen, Il, p. 378. Sobre
las rentas eclesiasticas, véase también Dominguez Ortizt 1973a y b, y Hermann, 1974 y 1975.
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que los benecifios derivados de las fincas urbanas pasaron en el Dieciocho del 32,56%
acasi la mitad de la renta total del instituto. En cambio, estas dominicas no tenian ape-
nas tierras; sus ingresos por este concepto representaban tan sélo el uno por ciento de
Sus rentas.

En el otro extremo, Santa Clara, de franciscanas, pese a ser un convento de la
Corte, recababa un buen porcentaje de su renta de los beneficios de la tierra. La sabia
administracion del cenobio se puede comprobar al ver cémo, cuando disminuian los
ingresos de las fincas rusticas, se recomponia la balanza con una subida idéntica en los
censos, Misma variacion positiva/negativa que se da en las rentas por juros y casas,
pues las segundas subian en la medida exacta en que los primeros iban perdiendo
valor. El cuadro general refleja una imagen de conventos urbanos que dirigian sus in-
versiones hacia la propiedad de casas en la ciudad, mientras que los monasterios ru-
rales preferian adquirir bienes agricolas de cuyos arrendamientos recibian sus rentas.

Ya lo habia dicho Sarmiento:

«assi, el que concluyere de todo lo dicho que los 45, 6 50 monasterios que
componen toda la congregacion, no son otra cosa, ni mas, computando uno con

otro, que 45 mayorazgos de Aldea, 6 45 labradores honrados, concluira bien, y
no errara»

pues, segun él, las rentas de la religion
«no son capaces de enriquecerla jamas».
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