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ntroduccion

El creciente proceso de concentracion de
la propiedad inmobiliaria que se produce en
Gran Canaria en el transcurso del Antiguo Ré-
gimen, llevd a que se generara un lento trasva-
se de bicnes y capita favor del grupo pri-
vilegiado. La renta y a acaparacion de la mis-
ma fue la base sobre la gque se asentd un
sistema de produccion y tormacidon social in-
trinsecamente desigual, que permitio el desa-
rrollo y asentamiento de un modelo mercanti-
lista con profundas contradicciones. Si bien, la
tierra y ¢l agua fueron los clementos econémi-
cos prioritarios para el grupo de poder, no por
ello las propiedades urbanas quedaron rele-
gadas a un segundo plano. Las transacciones
realizadas con cstas ultimas, cntre las que
destacan los arrendamientos, fueron otra for-
ma de obtencidn de rentas para el estamento
clitista.

El arrendamiento, como contrato de ce-
sién oneroso por el que un arrendador cede a
un arrendatario el uso de un bien por un de-
terminado tiempo a cambio de dinero o espe-
cies, se diferencia sustancialmente de otros ti-
pos de transacciones de caracter censal —ya
sean €stos reservativos o enfitéuticos— por
negar la Uaslalividad y enajenacion de la pro-
piedad.

Los contratos de arrendamientos risticos
fueron los que centraron gran parte de los es-
tudios historicos, tanto estatales como insula-
res!, quedando el de la vivienda solapado, pe-
se a ser un importante pardmetro para ponde-
rar parte de las rentas que adquirian las élites

urbanas
urbanas.

s a

Los alquileres de viviendas no se van a re-
gir por leyes especificas y unificadoras hasta
bien entrado el siglo XX, aungue otros con-
tratos onerosos, como los censos en su diver-
sas variables, si las poseen desde finales del
siglo XVI'y comienzos del XVII. Fue la ley del 8
de junio de 1813, promulgada por las Cortes
de Cadiz la primera que intentd unificar las di-
versas legislaciones v derechos regionales

que sc cstaban aplicando a los contratos de
alquiler desde el siglo XVIIIL.

Con esta ley las Cortes intentaron introdu-
cir un caracter democratizador en el acceso
social a la vivienda; al eliminar todo estableci-
micnto de predominics de unos grupos sobre
otros a la hora de concurrir al mercado de la
vivienda de alquiler, desarrollar el concepto
de propiedad de caracter capitalista, asi como
introducir la libertad de precios v estipulacion
de contratos entre ambas partes. Hecho que
permitiria expandir un negocio que a fines del
siglo XVIII, gracias al auge demografico, expe-
rimentaba un crecimiento paulatino”.

Tras el periodo absolutista la ley fue resta-
blecida por el Real Decreto de 6 de septiem-
bre de 1836, convirtiéndose en uno de los pi-
lares sobre la que se apoyo la Ley de arrenda-
mientos rdsticos y urbanos de ¢ de abril de
1842, Esta normativa significd el definitivo es-
tablecimiento del ideal liberal cn este tipo de
contrato, al proclamar la libertad absoluta tan-
to en la temporalidad de éstos como en Ja
cuantificacion y periodicidad en la percepcion
de las anualidades por parte del arrendador.

Con la reforma tributaria que realiza el mi-
nistro de Hacienda, Alejandro Mon, el 23 de
mayo de 1845, basada en una contribucién di-
recta sobre los productos, los contratos de al-
quileres de viviendas pasan a ser gravados
con el derecho de hipotecas. La consecuencia
mas inmediata fue elevar hasta un cuartillo
por ciento los impuestos, cuando el alquiler
era limitado en el tiempo, v a un medio por
ciento cuando éste era de caracter indefinido,
sujetdndose a esta ley tanto los contratos de
arriendos como de subarriendos.

De tal manera se fiscalizaron los arrenda-
mientos con la nueva legislacion quc en las
Contadurias de Hipotecas se abrieron aparta-
dos especiales para recibir este tipo de con-
tratos. La Real Orden de 9 de junio de 1853,
gue eliminaba los padrones de riqueza y la
formacion de amillaramientos, v el Real Decre-
to de 25 de noviembre de 1853 significaron la
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supresion de este impuesto, retomandose la
problematica legislativa y contributiva de los
alquileres a partir de la Real Orden de 28 de
octubre de 1863. Esta ultima R O. dara paso a
un nuevo reglamento general de contribucién
territorial, buscando con ello reordenar la si-
tuacidn emanada tras los procesos desamor-
tizadores v la nueva distribucién de propieda-
des?.

Los arrendamientos de viviendas, pesc a
no estar sometidos a una legislacién concreta
en el periodo estudiado, aparecen regulados
en las escrituras notariales por unas normas
gue estaban influidas por las multiples tipolo-
gias de contratos que se utilizaban en las
transacciones risticas. Esta forma contractual
de explotacion de la vivienda significaba sélo
la pérdida temporal del uso del bien por parte
del arrendador y el compromiso del inquilino
a devolverlo tal como lo Llomao, por lo que se
inserta explicilamente en la mayoria de los
documentos ambos condicionantes, prefijan-
do un periodo de tiempo limite de uso del
bien vy la posibilidad de mejoras y arreglos en
las casas y locales, tanto por mutuo acuerdo
de ambas partes como por obras posteriores
al contrato.

Este articulo intenta plasmar una metodo-
logia y andlisis de los alquileres urbanos que
ya, en parte, han sido emprendidos por nume-
rosos historiadores para ciudades de gran de-
sarrollo metropolitano durante el Antiguo Ré-
gimen? con la intencién no sélo de cuantificar
sino de comprender un aspecto mas del pro-
ceso acumulativo de la renta.

Los arrendamientos de inmuebles urbanos
en Las Palmas entre 1600-1660

1. Evolucién de los atrendamientos y su
temporalidad.

El presente trabajo solo intenta ser un acerca-
miento al proceso de arrendamientos urba-
nos en la isla de Gran Canaria en el Antiguo

Régimen, cifiendose, por las limitaciones de
espacios, a las viviendas y edificios que sus-
tanciaban una renta no sélo al arrendador si-
no también al arrendatario [mesones, tenerias,
lonjas). Las cesiones a renta de tierras v huer-
tas dentro del ambito urbano de Las Palmas
no han sido abordadas al poseer una tipolo-
gia que difiere de los arrendamientos de vi-
viendas y, ademas, tener una masa de infor-
macion muy extensa que no s posible reflejar
aqui

La ciudad de Las Palmas durante el siglo
XVI tuvo un desarrollo demografico y urbano
de considerable magnitud que empezd a trun-
carse a partir del altimo tercio del dieciséis,
tras la crisis del azdcar, El ataque holandés de
1599 y las epidemias de comienzos del siglo
XVl agravaron atin méas la situacion, de la que
sélo comenzara a recuperarse la ciudad a par-
tir de finales del primer cuarto del siglo dieci-
siete. Pero, pese a este periodo negativo, la
cconomia insular mantuvo cierto dinamismo
debido al auge que experimentd la produc-
cion agraria de abastecimiento al mercado re-
gional v, en menor medida, a la exportacién vi-
ticola, a las que se une durante el primer ter-
cio del siglo una latente industria azucarera, ya
en acelerado retroceso.

Estas circunstancias fueron determinantes
para que la poblacidn frenara su crecimiento
demografico y econdmico, lo que llevd a que
sufriera un estancamiento en relacién con
otros nicleos urbanos regionales, que adn se
agudizd mas en el transcurso del siglo XVIL

Las transformaciones socio-econdmicas
fluyeron de modo decisivo sob
damientos urbanos, ante la progresiva desa-
paricién de una considerable parte de los po-
tenciales arrendatarios —caso de los merca-
deres— vy la pauperizacion de grupos que,
como los artesanos, optaron por arrenda-
mientos de menor cuantia —escasamente re-
flejados en los contratos ante escribano— o
por compra de solares y casas a censo perpe-
tuo.
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La tendencia de los arrendamientos urba-
nos. (ver Grdfico 1, experimenta una lenta caida
entre 1600-1660, produciendo que apenas
existan contratos de alquileres a fines del pe-
etapa 1600-1630 el
ndmero de arrendamientos contabilizados as-
cendia a 286, durante los treinta anos poste-
riores SOlo se realizaran 145, Las cifias pueden
llevar a engafio. pues habria un amplio nime-
ro de viviendas que debian superar con creces
la cantidad aqui reflejada v que al estar arren-
dadas con alquileres muy bajos, menos de 4
reales a. mes, nunca se ilegaron a plasmar en
los protocolos notariales. Por ejemplo, Diego
Herndndez, merc

riodo estudiado. Si en la

cader, pese a poseer ocho vi-

rrendamionto no aparoce
rrenGamicnto no aparece
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lando ningan conlralo de alquiler durante el
primer decenio del siglo XVII, debido a que
eran rentas no muy e.evadas y al predominio
de los acuerdos verbales sobre los escritos .
La prorroga de los contratos, sobre tode de
los de menos de un afio y dos, apendas si sur-
gen en las fuentes consultadas impidiendo no
salo cuantiticar un ntimero mayor de alquile-
res sino, ademas, no facilitando el seguimien-
to de sus inquilinos. Del mismo modo, las ¢i-
ftas se hallan medializadas por la conserva-
cion o no de las escrituras que especialmente
en esta época se encuentran muy deteriora-
das.

Los periocos por los gue transcurre el
proceso de arrendamientos podemaos dividir-
los en tres partes:

al  Entre 1600y 1615 se muestra como la
etapa de mayor desarrollo en el nimero de

scrituras suscritas, pese e la epidemia que
asola a la poblac'én y a la caida de la produc-
cion agricoia. El comercio de la isia con el res-
to del Archipiélago, asi como los beneficios
que se sustanciaban del vino y el azdcar, per-
mitieron el mantenimienzo de une colonia
amplia de mercaderes y estantes, que eran los
principales implicados en la adquisicion en
inquilinato de estos inmuebles urbanos. Se
unia, ademas, la presencia en la ciudad de va-

rlas instituciones religiosas y civiles (Audien-
cia. Cabildo eclesiasticol que propiciaren la
estancia de un nutrido grupo de milicianos.
eclesiasticos v juristas que, por el cardcter
temporal de la misidn de muchos de ellos. se
veian precisados a tomar viviendas en alquiler

En los periodos de recuperacion econo-
mica, como el de 1605-1600, seré cuando la
tendencia de los alquileres alcance su maxi-
mo, tanto por el nimero de contrato comao por
la cuantia monetaria media de éstos

bi  Desde 161
sis agrarias, como la generada en la década de
los treinta, condicionan a un mercado tenden-
rendamien-

6 a 1645 las sucesivas cri-

te a una progresiva ausencia de ar

ritos ante escribancs ac

05 SUSC
tos suscritos an

masiva venta de casas y solares que realizaron
las instituciones eciesiasticas a comienzos del
siglo, intentando conseguir dinero suficiente
para reedificar y acondicionar sus propieda-
des, ‘acilitando a tn gran namero de artesa-
nos, ‘abradores. marineros y clérigos un bien
urbano & unos costos muchas veces irrisorios
con respecto a los alquileres: a la paulatina
especializacion de la produccion agraria de la
isla que se dirigia hacia el comercio regional e
intermo en detrimento del
centrandose el Gltimo en Tenerife v La Palma:
a la precariedad economica en la que se ven
envueitos parte de los grupos sociales, que se
habian beneficiado de la division de las fuer-
zas productivas en etapas pretérizas y que vie-
ron disminuir drasticamente sus ingresos; al
decrecimiento demografico de la ciudad y al

Jr\/\c rurg

internacional, con-

e

progresivo predominio de los nd
que comenzaron a aglutinar parte delarentay
de la poolacién.

ci Entre 1646 y 1660: st bien se produce
un alza en el nimero de los alquileres a fines
de la década de los cuarenta, se alcanza en
1649 los 10 para caer en 1650 a 1, estos cam-
bios bruscos estaban mas influidos por las
crisis. como la de 1648-1654, que por un auge
enddgeno del mercado. Los efectos de la ad-
vCrsa coyuntura se hacen presente en el Giti-

w
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GRAFICO 1
ARRIENDO DE VIVIENDAS EN LAS PALMAS (1600-1660)
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mo quinquenio estudiado, durante el cual
apenas se llegan a producir dos arriendos de
media anuales.

Esta regresividad en el mercado de arrien-
dos de bienes urbanos en Las Palmas a fincs
de los dos primeros tercios del siglo XVII se
debié tanto a las condiciones socio-econdmi-
cas apuntadas como a las demograficas.

También la temporalidad de los arriendos
experimenta unas ligeras transformaciones a
lo largo de la etapa analizada. Entre 1600-1630
la media anual de los alquileres se elevaba a
706 afios, mientras que en los tres decenios
siguicntes alcanzd los 2,79. Este dltimo tipo
de arrendador buscaba, ante la falta de arren-
datarios, asegurar la renta prolongando du-
rante el mayor ticmpo posible el contrato,
aunqgue sacrificara los ingresos al no poder
modificar su rédito anual. Situacion inversa a
la que se producia en el primer tercio del si-
glo, al proliferar los acuerdos entre 1 y 2 anos

Los inquilinatos cntre menos de 1y 3 afios
serdn aquellos que predominen, pues copa-
ban cl 78,2% del conjunto, aunque con una
distribucion muy desigual entre el primer y
segundo tercio del siglo. Entre 1600-1630 se
llevan a cabo el 78% de los arrendamientos de
1 ano y el 66% de los de dos, mientras gue en
el siguiente tercio se producen el 48% de los
arrendamientos de 3 afios y el 46% de los de
seis. Como ya se menciond, fueron escasos
los arrendamientos superiores a los nueve
afos, aunque un 2,8% del total no ponen una
fecha limite para el flin del alguiler debido: ala
izaci as por parte del
arrendatario que se ven imposibilitados de
abonar por parte de los arrendadores®; a la ti-
pologia del empleo del arrendatario’; a ser ve-
cino de otra isla el arrendador, suponiendo la
sucesiva renovacidn del contrato un gasto
muy elevado®, etc. Una minima parte, 0,5%. fi-
jan la entrega después de transcurridos mas
de 10 afios, a causa tanto de condiciones de

An d tyana
[ZACICn G Costosas oo

indole econdmico como a las posibilidades
juridicas de prolongar los acuerdos suscritos®.

Fue el contrato a corto plazo el que predo-
mind en gran parte del perfodo, mostrandose
como el méas beneficioso cuando la coyuntura
era positiva para el arrendador, al poder éste
incrcmentar la renta de un afio para otro. En
las etapas de recesion, los propietarios inten-
tardn que los acuerdos contractuales sc pro-
longuen para mantener su nivel de ingresos,
aunque los réditos permanecieran estanca-
dos.

2. Arrendadores y arrendatarios, un proce-
SO 2 Acrnrlio_

El predominio de la tierra y el agua en la
composicién de la propiedad durante el An-
tiguo Régimen respondia a unos criterios
emanados de la formacion social imperante,
repercutiendo en la captacion de los bienes
y en la gran rentabilidad que de éstos se sus-
tanciaba. El predominio de las propiedades
riisticas anfe las urbanas deid relegada a la
vivienda a un plano inferior. Las casas y loca-
les no tenian tanta atraccion a la inversion
pues: necesitaban mantenimientos periodi-
cos que absorvian parte de sus rentas; eran
bienes que no se revaloraban tan rapidamen-
te como la tierra, con la que no se podia
comparar en rendimiento: sus alquileres ten-
dian a estancarse o a disminuir con el trans-
curso de los afos; en etapas de crisis su va-
lor decrecia con rapidez, etc. Todas estas cir-
cunstancias dieron como resultado que la
acumulacion de viviendas fuera escasa, sal-
vO: las que detentaban las instituciones ecle-
sisticas por legados y dotaciones; los pro-
pietarios que poseian varias repartidas entre
sus posesiones rurales —como lugar de des-
canso durante las labores de siembra y reco-
leccion—; los mercaderes y artesanos que te-
nian varias que servian de locales para sus
negocios; y algunos, como el mencionado
Diego Hernandez, que, pese a tener como fa-
ceta principal la mercanti], poseian a
en alquiler como inversion complementaria a
sus ingresos.
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TIPOLOGIA DE LOS ARRENDADORES (1600-1660)
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CONDICION SOCIAL Y PROFESIONAL DE LOS A

El nivel econémico de los arrendadores
oscilaba entre el pequefio propietario que ce-
dia su vivienda en alquiler para pagar una
deuda durante el tiempo que transcurra hasta
su condonacion'?, y aquellos que detentaban
varias propiedades, arrendando sus casas de
morada para tomar con el dinero otra, habi-
tualmente de menor renta, y obtener un bene-
ficio en la transaccién'!,

Durante la etapa estudiada serdn sobre to-
do las viudas el grupo que participe de forma
mds directa en el mercado de alquiler de las
viviendas al quedar. tras la muerte de sus ma-
ridos, en situacién precaria. Dichas circuns-
tancias les llevan a ceder parte de sus propie-
dades en arrendamiento para sustentarse o
pagar deudas, manteniendo unos porcentajes
muy parecidos en las dos etapas delimitadas.
Por contra, entre 1600-1660 el grupo de arte-
sanos y mercaderes retrocede ante la pauperi-
zacion de los primeros, con las crisis iniciales
del siglo que ncidieron sobre sus propleda-
des, el lento traslado de los segundos hacia

RRENDA

) EN PORCENTAJI

otras zonas del Archipiélago mas propicias
para sus inversiones, Los artesanos se mues-
tran aqui como un grupo dindmico dentro de
los arrendadores, por contra de lo que sucede
en otras partes de la Peninsula'?, dando en al-
quiler, basicamente, lonjas, talleres y casas te-
rreras o de alto y bajo de media-baja cuantia
en sus réditos.

Paralelamente, el grupo privilegiado va ad-
quiriendo cada vez mas relevancia dentro del
mercado al ir concentrado mayor volumen de
bienes en sus manos, facilitado este fenéme-
no por la especulacién y el proceso vinculati-
vo. Ellos seran los que controlen las viviendas
de mayor categoria en la zona de Vegueta, ca-
sas de alto sobradas. v los que, a partir de
1626, reciban las mayores rentas por los alqui-
leres.

No se observa através de las fuentes con-
sultadas a un grupo que arrienden de forma
continua sus viviendas, siempre habitualmen-
te secundarias, pues la mayoria, sobre todo
viudas y artesanos, lo hacen de modo espora-

© Unnvorinad de Las Paimes O Goan Caana Bibliolecs Unnmerstana Memona Duplal de Canartes 2005
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dico, lo preciso para abonar deudas o recibir
unos ingresos extras. Sé6lo un reducido name -
ro de arrendadores aparece mas de una vez
alquilando viviendas, destacando dentro de
ellos los miliclanos, clérigos, mercaderes y
grandes propietarios. Entre los primeros so-
bresalen el capitan Félix Espino que arrienda
dos casas entre 1649-1660 a través de cinco
contratos, o el capitdn y sargento mayor de La
Palma, Bartolomé de Frias, que cede una casa
en la calle Triana desde 1618 a 1628 a cuatro
inquilinos diferentes en el transcurso de ese
periodo. En los clérigns sera el bachiller Pedro
Salvago, capellan del vinculo de Luis Trujillo
Osorio, el que destaque, pues arrienda
dos casas a través de cuatro alquileres dife-
rentes,

También dentro del grupo de los arrenda-
tarios se dan transformaciones sustanciales
entre 1600-1660, que estando influidas por los
cambios econémicos y el rol gue comenzo
Las Palmas a desarrollar en el sistema de pro-
duccién del Archipiélago.

Los grupos que desempenaban tareas den-
tro de las institucioncs religiosas, civiles y mili-
tares seran los principales arrendatarios, pues
sus funciones les hacia desplazarse a Las Pal-
mas, que era €l centro burocratico regional en la
primera mitad del siglo XVIL Este tipo de inqui-
lino va a ir disminuyendo lentamente su por-
centaje al comprar gran parte de ellos viviendas
en la ciudad o dirigirse a otros centros donde
existia un auge econémico que progresivamen-
te empezd a atraer a ciertas instituciones (Capi-
tania General, el intento de traslado a Tenerife
de la Real Audiencia).

Los artesanos, a lo largo de los dos prime-
ros tercios del siglo XVII, ven disminuir su pe-
s0 dentto del conjunto de arrendadores y
arrendatarios en un proceso intrinsecamente
unido a la cada vez mds restringida circulacién
de capitales y a la imposibilidad de competir
con las manufacturas exteriores, lo que deter-
miné gue progresivamente éstos adquirieran
las viviendas de menor cuantia y de que mu-
chos otros inquilinatos realizados por ellos no

£ Ursveraigag o Las Pasmas 9 Gran Canana Bitanteca Lirvwratans Memona Duganl 48 Cananas, 2005
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se localizaran en las fuentes, al tener unos ré-
ditos bajos.

Los mercaderes fueron los principales im-
plicados en los arrendamientos aunque con
cierta variabilidad en su composicion interna,
pues el namero de comerciantes extranjeros
arrendatarios se estanca en la etapa entre
1625-1660 para aumentar los nacionales.

Todos estos inquilinos seguian casi siem-
pre unas mismas pautas cn ¢l momento del
pago de los alquileres al ser generalmente,
abonados en dinero, salvo casos extraordina-
onde fucron saldados con tejidos, li-
branzas, cereales, muebles o con obras en la
propia vivienda o local arrendado hechas por
el inquilino. Para las cuatro primeras formas
de abono solo se han resefado a través de las
fuentes un caso para cada una de ellas, mien-
tras que de la dltima se han contabilizado
cuatro.

2

rieNa
nos5 aonac

Los alquileres se sufragaban en el 908,8%
de las ocasiones en lres pagas anuales, aun-
que en la mayoria de los contratos se hace re-
[erencia a su precio en [uncion de renta-mes,
mientras que el pago del rédito en una o dos
liguidaciones durante el afio representaba sé-
lo el 1,2% restante. El abono total del arrenda-
miento con antelacién es escaso, 2%, asi como
| adelanto de parte del volumen global de
éste, el
El estudio de la proximidad de los bienes
alquilados a otras propiedades de los arren-
dadores nos puede ayudar a comprender sus
caracteristicas socio-econdmicas y las rela-
ciones inter e inrggrupales que existian entre
ellos y los inquilinos pero, ademds: si el bien
entregado era un elemento secundario para el
arrendador; la riqueza inmobiliaria de éste;
cdmo la utilizaba segun las coyunturas; si las
propiedades fueron cedidas circunstancial-

mente o eran habituales sus alquileres, etc.

Sélo un 104% de los arrendadores, funda-
mentalmente viudas y artcsanos, alquilaban

viviendas o locales adyacentes a sus moradas,
que cedian prioritariamente a otros menestra-

les 0 a mercaderes. Si bien esta cifra es poco
significativa —muchos acuerdos no especilican
Iimites de la propiedad o, como se menciond
mas arriba, apenas se han encontrado una
minima cantidad de los que se acordaban— se
comprueba que parte de los recogidos tienen
un caracter efimero, por las circunstancias en la
que se hallaban los arrendadores. y que estos
patrimonios dados en alquiler significaban una
parte sustancial de sus bienes. El porcentaje de
los arrendadores con propiedades adyacente a
la cedida disminuyen a medida que se adentra-
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el 12.9% del volumen de los propietarios mien-
tras que desde 1626 a 1660 eran ya sélo el 79%,
ambas cifras estan relacionadas con la dismi-
nucion en la presencia de artesanos y de viu-
das ante los cscribanos y, seguramente, a un
aumento sustancial en los contratos orales re-
alizados por este grupo.

Por contra, el subarriendo de viviendas
apenas si se refleja en las fuentes. s6lo en cin-
co ocasiones, hecho achacable al corto tiem-
po medio de alquiler de los inmuebles, a la re-
lativa baja rentabilidad de éstos y a que debio
existir un mercado de alquileres y subarriendo
que, como hemos dicho, apenas si fue refleja-
do en la documentacion consultada. Los su-
barriendos que hemos localizado se realizan
béasicamente por dos razones: desplazamien-
to del arrendatario a otra localidad o zona
dentro de la ciudad!® y a no desear seguir con
el alquiler por no agradarle!®.

3. Tipologia de la vivienda arrendada, dis-
tribucion urbana y rentas medias abonadas.
La cuantia de los alquileres en Las Palmas du-
rante la primera mitad del siglo XVII estuvo
determinada por tres factores: tipologia de la
vivienda, la localizacion y su funcionabilidad.
Estos parametros se vieron sometidos a di-
versos cambios en el transcurso de los dos

A% Y

P tercios del alblu XVIL }Jlupluauua
por una elitizacién de ciertas zonas de la ciu-
dad —como acontecié con el area de la Plaza

rimeros
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TIPOLOGIA D

Real y calles adyacentes—, las transformacio-
nes econémicas y el estancamiento, e incluso
decrecimiento, de la poblacion estante y de
derecho.

Las viviendas mas demandadas fueron
las casas terreras, 33% del total, que eran so-
licitadas. fundamentaimente, por los estan-
tes, soldados del presidio vy vecinos de los
que no consta su profesién, que a su vez
eran arrendadas por viudas, artesanos y ve-
cInos en general. En cambio, las de alto y ba-
joy las altas sobradadas, 41,9%, seran copa-
das por milicianos, titulados, eclesiasticos y
mercaderes —los tltimos utilizaban el piso
bajo como lonja y almacén—, siendo alquila-
das la mayoria de estas tipologias de vivien-
das por miembros del grupo de poder. Loca-
les vy edificios industriales aparecen arren-
dandose en menor medida, 2.2%, pucs por la
escasa cuantia de las rentas generadas por
los primeros, caso de las lonjas o las escri-
banfas, y por la reducida presencia de los
segundos, salvo si tenian amplias dimensio-
nes —como sucede con las tenerias—, ape-
nas si eran reflejados en los protocolos no-
tariales.

La disminucién entre 1600-1660 del ni-
mero de viviendas terreras alquiladas, pese a
ser la tipclogia de casa predominante en la
ciudad de Las Palmas, se debié a la irrupcion
en el mercado de venta inmobiliaria urbana
de solares y casas traspasados a censo redi-
mible o perpetuo con rentas bajas, si se com-
para a los arrenddmientos, y que permitian
disfrutar del bien por tres vidas, censo enfitéu-
tico. 0 poder condonar la deuda si era su rédi-
to redimible, atrayendo a una poblacion que
hasta ese momento se habia visto precisada a
vivir en casas de alquiler al no poder optar a
una propia. Paralelamente, las casas terreras
al sustanciar una escasa rentabilidad lenta-
mente fueron desaparecienda de los protoco-
los para pasar a los acuerdos privados.

La reduccién de las casas que no especifi-
caban su tipologia tiene unas causas yue di-
fieren de las anteriores, pues las razones se
debieron a que en los contratos que se hicie-
ron en el transcurso del segundo tercio del si-
glo XVII comenzaron ya a determinarse con
mayor precision su funcionabilidad vy caracte-
risticas, permitiendo englobarlas en alguno
de los grupos tipolégicos definidos,

1 Lipwiraaan 3 Las Pamas de (¥an Canana Eibboteca Unersitans. Memona Digta e Cananas, 1005
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TIPOLOGIA DE LOS INMUEBLES ARRENDADOS (1600-1660)

—— Alas Sobradas (27.9%)

Tenerias (0,.9%) ——

Sin especificar (19.1%) ——

| L— Tienda (2.3%)

|
— Alto Bajo [14%) ‘
|

CUANTIA MEDIA DE CASAS ALTAS SOBRADAS (1600-1660)

Hasta 800 rs. (2.6%]

Hasta 600 rs, (11,195

—— Hasta 200 rs. (38.5%)

| Hasta 400 rs. (47 9%) ——
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Por contra, las casas de mayor beneficio,
alto bajo o sobradada, se mantienen en sus
porcentajes pues sus arrendamientos eran su-
culentos negocios para sus propietarios”®,
aunque debid existir también un considerable
nimero de acuerdos verbales, fundamental-
mente cuando ambas partes fueran del mis-
mo estamento social o laboral.

La distribucién de los alquileres, segun los
barrios que conformaban la ciudad y la cate-
goria economica-social de los solicitantes, en
Las Palmas estuvo en parte centralizada por
las residencias del barrio de Triana, que fue-
ron las mas dindmicas dentro del mercado de
arrendamientos de la ciudad. La extension del
distrito trianero. la tipologia de sus habitantes
—vendederas, marineros, comerciantes— que
le hacian ser una zona en continua transfor-
macién social, y el monopolio que ejercia so-
bre las actividades mercantiles-navales llevo a
que los alquileres se centraran en las casas
que poseyeran locales para la exposicién de
bienes al pablico y su almacenamiento: casas

altas y bajas, lonjas y casas terreras, siendo las
tltimas las que mas demandaron menestra-
les, marineros, pilotos, mercaderes y gente de
paso.

Las localizadas en el barrio de Vegueta
responden, en general, a viviendas de ca-
racter residencial que se destinaban para
un grupo de élite que cambiaba frecuente-
mente de domicilio —hacendados, ecle-
sidsticos, milicianos, escribanos publicos,
procuradores, oidores de la Real Audien-
cia—, que no sélo vivian sino que ostenta-
ban a través de ella. Con el proceso de acu-
mulacién de propiedades, la disminucién
del funcionariado y el asentamiento del
grupo privilegiado (regidores, comercian-
tes-hacendados. altos cargos eclesiasti-
cos) el nimero de viviendas demandadas
en alquiler decrecio, pues era preferible la
compra y posterior venta, con el beneficio
consiguiente, que alquilar una vivienda que
en aproximadamente cinco afios de arren-
damiento podia adquirirse.
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En el barrio de Vegueta, sélo en las zonas
de la Herreria y Plaza de las Vendederas, se lo-
vdlizaban casas y lonjas arrendadas a merca-
deres y artesanos, aunque todas con precios
medios relativamente altos.

La distribucion de estas viviendas de al-
quiler por calles era muy variada y de dificil
seguimiento, tanto por la variabilidad en los
nombres de éstas como por la ausencia de la
resefia de la via en un considerable nimero
de escrituras. La calle de Triana destaca entre
todas con un total, entre 1600-1660, de 104
arriendos {24,1% del conjunto), seguida de la
calle de las Gradas, en Vegueta, con 27 16.3%)
y de la calle de San Francisco, en el barrio de

Triana, con 26 (el 6% del conjunto de los al-
quileres).

En la ciudad dc Las Palmas, durante la pri-
mera mitad del siglo XVII, hay un lento proce-
so de elitizacion de las zonas, consustancial a
la distnbucion social de la poblacicén, que re-
percute en los alquileres. Asi, los grupos de
poder estantes tenderan a ubicarse en las zo-
nas de sus correligionarios estamentales,
mientras que los estamentos de menor enti-
dad econémica se desplazaran hacia las zo-
nas periféricas de este barrio o hacia el drea
de Triana.

Si bicn las calles resefiadas concentraban
un amplio porcentaje de las viviendas alquila-
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SAS ARRENDADAS POR CALLES (1600-1660)

Triana (24,1%)

Otras (353%)

Gradas (6.3%)

—— Acequiall 45)
Herreria 14,6%)

—— Genoveses () 4%)
Camiceria (3,75

'- San Francisco (6%

Plaza Real (1 4%} 1

J Pesa de la Harina (1,651
! SOM0 |1 4%) —— g
| Botica (1 6%)
Carrera (4 6%)

Terrero (3,75l

e Peregrina(3,2%)

|
L -

RELACION CASAS ARRENDADAS / CALLES (1600-1660)

|
I.
- 5 —— 104 (1 4%)
512,90 —— 271 4%)
2611 4%) 1 2.0%)
'{ — 3 (86%)
|' —— 1&114%)
T12.9%)

1154,3%)
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CUANTIA MEDIA DE LO

das. hay un gran nimero de propiedades
arrendadas que se ubicaban en vias que sola-
mente aparecen mencionadas una sola vez a
través de la documentacion, 54,3%, sicndo ¢3-
caso el namero de calles donde se sobrepa-
saran los seis arrendamientos durante todo el
periodo, 14.3%. Estas cifras permiten vislum-
brar la complejidad del mercado del alquiler
de viviendas en este periodo, basado mas en
las necesidades imperiosas de los propieta-
rios —precariedad econdmica, pago de fune-
rales, deudas— que en una sistematica puesta
en produccion del bien, aunque no debe rea-
lizarse ninguna aseveracion definitiva, por
los condicionantes apuntados para este mer-
cado.

También los alquileres se ven afectados
por los procesos Inflacionarios del diecisiete,
experimentando sensibles aumentos entre el
primer tercio del siglo XVII y el segundo. Las
rentas se elevaron de término medio un
2837%, aunque esta cifra debe ser matizada
por la distorsién que sobre ella ejercen los al-
quileres de las viviendas sin especificar, redu-
ciéndose este porcentaje global hasta un 17%.

Las viviendas ubicadas en el barrio de Ve
gueta fueron las de mayor renta media —ex-

ALQUILERES DE VIVIENDAS EN LAS PALMAS
1660 (EN REALES DE PLATA)

l‘—!___!—’—l—!—

cepcion hecha de las terreras, marginalmente
localizadas (aceguia de Santo Domingo, calle
de La Pelota, inmediaciones de San Roque)—
quc cxperimentan una apreciable subida en
sus réditos, especialmente de las casas que
no especifican su tipologia, que légicamente
estaban integradas en su gran mayoria por re-
sidencias de alto-bajo y sobradadas. La pro-
gresiva inflacién, las considerables alteracio-
nes en la moneda islena, el incremento de la
demanda de los grupos privilegiados estantes
y las caracteristicas del mercado determina-
ron el inexorable aumento de las rentas.

En el barrio de Triana la demanda de casas
por mercaderes —implicados en el tréfico de
cereales, vino y, en menor medida, de azicar—,
mareantes y milicianos facilitaron el aumento
medio del alquller, aungue con una tendencla
en clertas viviendas, caso de la alta-baja, al es-
tancamiento en su cuantia.

La renta media de los alquileres por calles
es aun mas dificil de precisar, por las numero-
sas lagunas que se producen entre los pe-
riodos de los arrendamientos y por la apunta-
da distorsion de las viviendas que no especifi-
can su tipologia. Serd la via de Triana y
adyacentes las poseedoras, en general, de los

1 Universiaa] O Las Pamas o8 Gran Canana Beictecs Lreerssans Memona Dignal os Cananas, 20005
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RENTA MEDIA ANUAL DE LO
EN LAS

P R B PR TR o

ALMAS

precios medios mas elevados para los alquile-
res de casas terreras y alto y bajo, mientras los
arrendamientos mas destacados de casas al-
tas v sobradas se realizaran en las calles de
San Francisco y del Peso de la Harina.

A modo de conclusién

El fenémeno urbano debe ser comprendido
en toda su dimensionalidad ¢como un reflejo
del proceso dialéctico social. Los diversos pa-
rametros por los que se rige la formacion so-
cio-econémica durante el Antiguo Régimen se
plasman en el ambito de la ciudad, mediante
la distribucion no sélo de los grupos sociales,
sino también de las viviendas y de los servi-
cios que en cada zona se ubicaban. Los alqui-
leres de viviendas fucron un elemento més en
la captacion de la renta generada en la urbe,
aunque no alcanzaran la importancia de los
arrendamientos rusticos.

En la ciudad de Las Palmas el mercado de
alquiler de viviendas y locales entre 1600-1660
estéa influenciado por una serie de factores:

1) Las transformaciones econdmicas
que se estaban produciendo en la isla, con la

JAS POR CALLES

., EN REALES

paulatina sustitucién de la produccion azuca-
rera por unos cultivos mas diversificados y
abastecedores del mercado interno, haran
disminuir la presencia de un nutrido grupo de
mercaderes y permitird el aumento de las ri-
quezas del grupo de poder. Hecho que reduci-
ra la circulacion de propiedades y el mercado
de los bienes inmobiliarios, repercutiendo en
el de alquileres.

2) La existencia de un nimero indeter-
minado de arrendamientos realizados oral-
mente determinan cualquier estudio de este
mercado, obligando quiza a multiplicar por
mas de diez la cifras recogidas. Estas vivien-
das y locales no reflejados en la documenta-
cion responderian a unas caracteristicas de-
terminadas por: ser alquileres de cuantia infe-
riores a 5 reales al mes; contratos orales al
existir un conocimiento por parentesco, amis
tad o negocios entre los estipulantes; el tiem-
po de permanencia de muchos estantes que
no superarian los pocos meses; el ahorro que
suponia no acudir al escribano para algunos
grupos con pocos recursos; ser muchos de los
bienes arrendados, habitaciones, pisos, pe-
quenas casas, corrales, chamizos, etc; lo efi-
mero del acuerdo, pues sdlo se transmitia
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la propiedad de uso durante escasos meses o
anos, que permitia cerrarlo mediante palabra,
como también sucedia para los grupos mas
pobres de la sociedad con el traspaso de bie-
nes; las renovaciones de los contratos hechas
automaticamente sin necesidad de ir al escri-
bano, salvo que la renta fuera considerable, etc.

3) La tipologia de la vivienda, distribu-
cion y valor de los alquileres determinan el
mercado e influyen en que lentamente entre
1600-1660 tucran descartandose ciertas zo-
nas, como las principales calles de Vegueta al
ser adquiridas sus viviendas por el grupo de
poder, y que parte de los bienes inmobiliarios
en alquiler se fueran concentrando en las
dreas mds dindmicas, como Triana, dondc la
poblacién tenfa mayor movilidad.

NOTAS

| Destaca para Canarias los pioneros estudios de
PERA7ZA DE AYALA, |. (1988): «E| contrato agratio y los
censos en Canatias» en Anuario de Historia del Derecho
Espadol, tomo XXV, nim. 82, pp. 257-291. Madrid. A
los que han seguido numerosos analisis tanto de
caracter historico como  demografico.  NUNEZ
PESTANG, |, (1984): «La dindmica de la propiedad de
la liena e fcod de los Vinos (1790-1830)». La
Laguna. Macias, A. (1981): «El pape! histérico de la
agricultura de “subsistencia” en Canarias, un tema
olvidado» en Canarias ante et cambio. Pp. 101-112.
La Laguna. QUIRANTES, F (1981): «El regadio en
Canarias». La Laguna. GARCIA FERNANDEZ, | (1975):
«Organizacion del espacio y economia rural en la
bEspana Atlantica». Madrid. BERNAL, A {1974): «La
propiedad ce la tierra y las luchas agrarias
andaluzas». Barcelona. ARTOLA, M. v otros 11978): El
latifundio. Propiedad y explotacion (siglos XVII-XX).
Madrid. ANES, G. (1974): «Las crisis agraras en la
Espafia Moderna». Madrid.

2 Archivo Histérico Provincial de Las Palmas. Ver las
diversas leyes que son aprobadas referentes a la
modificacion de las condiciones contractuales y de
la evolucién de éstas en la primera mitad del siglo
XX en Coleccicn de los decietos y drdenes que harn expedido las
Curles Generales y extraordinarias y en Coleccion de ios
decretos que han expedido Las Cortes i la Reina

4)  Sien el primer tercio del siglo XVII arte-
sanos, comerciantes y arrendatarios que no es-
pecificaban su profesion solicitaban algunos
arrendamientos en Vegueta, éstos, a medida que
avance el siglo seran cada vez mas esporadicos,
salvo que fueran mercaderes-hacendados.

4) El estancamiento de las fuerzas pro-
ductivas y las carencias econdmicas experi-
mentadas por el estamento inferior determi-
naron la caida no sélo de sus ingresos sino
aun de la movilidad de la poblacién, que ha-
bia sido una de las principales caracteristi-
cas de los vecinos y estantes en Las Palmas
hasta fines del siglo XVI. El comienzo de
este proceso es basico para poder entender
¢l paulatino declive del mercado de vivien-
das vy locales de alguiler en la ciudad.

3 Para mas informacion consultar: TATIER. M. (1988):
«Burgueses, inquilinos y rentistas. Mercado
inmobiliario, propiedad y morfologia en el centro
histérico de Barcelona: La Barceloneta, 1753-1982».
Madrid. SEGURA T MAS, A {1988): «La reforma de Mon
18451y los amillaramientos de la segunda mitad del
siglo XIX» en EJ Catastro en Espada 17: 4-1906. Vol. 1,
pp. 113-134, Madiid, Taniek Mig, M. (1988) «La
contribucién territorial urbana (1716-1906)» en E!
Catastro en Espasia 1714-1906. Vol |, pp. 135-174
Madrid.

4 GOMEZ PORTILLA, M. 11975): <Primera aproximacion

al estudio de las rentas, ingresos y alquileres en

Bilbao en el siglo XVIIl» en Actas de las 1 Jornadas de

Metodologia Aplicada de {as Clencias Historicas. 'p.

169-181. Vol. IlI. Vigo. TATIER, M. {1988): Burgueses...

op. cit

AHPLP Protocolos Notariales. Escribano: Juan de

Quintana. Legajo: 1.017. Fols. 99 1. - 104 v ARo: 1609.

Diegc Hernandez en su testamento dice que las

tiene arrendadas, localizandose 3 casillas en la calle

Arena vy 5 casillas en la calle de La Laguneta, aparte

de su vivienda en 'a calle de San Francisco. Tenia

ademas un libro de contabilidad de los alquileres de
sus viviendas.

AHPLP Protocolus Nolariales. Escribano: Juan de

Vergara Renda. Fols 62 1 - 64 1. Afc: 1656. Los here-
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deros de Honorado Estacic, mercader y plazcro,
ceden vivienda en arrendamientc por todo el
tiempo de su vide al doctor y deédn de la Catedral,
don Diego Ganzilez Nieto, pues éste se habia
gastado 8080 rcalcs en proscguir la fGbrica de la
casa a la muerte de Honorado Estacio

AEPLP Protocolos Notariales. Escribano. Juan Fer-
nandez Fleitas. Legajo- 1087. Fols. 110 v - 112 1.
ANo: 1623, El capitar Francisco de Betancor arrien-
da al capitan Pedro de Barrionuevo, gobernador y
capitdn a guerra, casa alta sobradada en la calle de
San Francisco por el tiempo gue estuviera en la
isla

AHPLP  Protocolos  Notariales.  Escribano:  Luis
Norman. Legajo 2604 Fols rt Afo: 1618 FEs arrendada
por el capitan y regidor José | lernandez, por pader del
licenciado Juan Tello regidor ausente, casa alta y baja
al regidor Estéban Cachupin, dandosela por tiempo
indefinido con la condicion de que «si el dicho
licenciado Juan Tello cuiziere venir a bibir a estas yslas,
avizande dos meses antes que se quiere venir, a de ser
obligado a larger la dicha caza» (rt. v).

El primer tipo de arricndos destaca el de Leonisa
Pérez, que detenta Jos bienes de su hermano ausente
de la isla, que cede casa a trancisco Rodriguez para
que la repare, gastando en ello 158 reales, por la que
1Ny

[ Ja
1O% aos

¢ alquily para abunarle costos a
reales mes  Ver AHPLP Prctocclos  Notariaes
Escribano- Diego Alvarez de Silva Legajo- 271 Fols.
228 v, - 229 r Ao 1653. El otro tipe de contrato se
basa en una nonna egal pot la que se podia arrendat
un bien en periodos mdltiplos de 9 afios, aungue se
resefabar en el texto notarial como ctanas simples de
nueve anos, que al finalizar sutomdticamente se
valvian a renovar. Asi fray Juan Perdomo, en nombre
del Mayorazgo de Arucas, arrienda al licenciado Juan
Cabrejas Retancort. candnigo. por dos nueve anos
casa ala v baja del mayorazgo.

10

[}

AHPILP Protocolos Notariales Fscribano: Antonio
Bartolomé Carvaja:. Legajo: 1.316. Fols. 77 v.- 78 =
ANo: 1654. Los herederes de Luis Cardoso y Maria
de San Juan para pazar e. funeral de la madre
tomaron cien reales prestados de Gonzalo de
Accsta con la condicion de que le debfan alquilar la
casa donde vivian por siete afios, haciéndolo és:os.
El alférez Francisco Déniz arrienda su casa a
Sebaszian de Acevedo por dos afios en 250 reales
druales, lomando €l & su vez olra por 200 redles y el
mismo tiempo. Ver AHPLP Protocolos Notariales.
Escribano: Andrés de Rosales. Legajo: 961, Fol rt
Afo: 1-2-1635. Para el segundo contrato, Escribano:
Juan Garcia Cabezas. Lcgajo: 1.100. kol st Afc:
12-3-163%

MARTINEZ RODRIGUEZ E. (19841 <El artesanade urbano
dc una ciudad tradicional. Santiago de Compostela a
mediados del siglo XVIlI» en Actas del 1 Colsquic de Meto-
dologia Histérica Aplicada. Tomo 11, pp. 141-163. Salaman-
ca. E autor plantca gue el artesano propictario, y por
tanto arrendador de viviendas, es una figura inédita
en Santiago en el siglo XVIII

AHPLP Protoco os Notariales. Escribano: Sebastian
Saavedra. Legajo: 998, Fols. 140 1 - 142 1. Afio: 1623.
Manuel Gomez de Andrada, boticario, traspasa el
alquiler de casa alta a Salvador Gomez por

R [ P,
aesplazamiento.

I AHPLP. Protocolos Notariales. Escribano: Ballasar

Gonzélez Perera Legaic: 1226 Fols 204 r - 205 v
Aflo: 1648, Francisco Redondo, maestro de capilla,
cede casa al carénigo don Juan de Ancheta por vivir
a disgusto er ella, después de permanecer un afo y
seis Teses de los cuatro por la que la arrendd
AHPLP Protocolos Notariales Escribano: Fernando
II'reojosa. Legajo: 968, Fol rt. Afu: 1602. Addn
Gonzalez arrienda a dona Mariana Henriguez
Manriaue. marguesa de Lanzarote. casa en la Plaza
Real por un afio en 700 reales anuales





