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Investir la ville.
Stratégies immobiliéres et mobilités résidentielles
de la noblesse citadine romaine au X Ve siéecle

par Cécile Troadec

Cet article a pour objet de montrer comment des élites urbaines peuvent faire évoluer leurs
manieres d’investir I'espace urbain afin de s’adapter a un changement de conjoncture politique
et économique. Létude de la Rome du X Ve siecle permet de mettre en évidence la diversification
des modalités d’investissement de la ville au moment ou, a la faveur de la croissance écono-
mique impulsée par le retour de la papauté, le marché immobilier devient un secteur particulie-
rement rentable. La rupture avec le modéle du ténement urbain caractéristique du XIVe siécle
romain est trés nette, car la noblesse citadine s’en affranchit pour investir de nouveaux quar-
tiers : les patrimoines immobiliers se dessinent désormais a 'échelle de la ville et non plus du
micro-quartier, et les mobilités résidentielles répondent aux impératifs de “visibilité” propres a
une ville de cour dans laquelle la proximité avec les lieux de pouvoir (ici, le Vatican) est cruciale
pour maintenir son rang.

The aim of this article is to show how urban elites could change how they invested in urban
real estate in order to adapt to economic and political changes. The study of 15"-century Rome
highlights the diversification of the ways in which investments were made in the city at a time
when, thanks to the economic growth triggered by the return of the papacy, the real estate
market became a particularly profitable sector. The break with the model of the urban holding
characteristic of the 14"-century Rome was clearcut, as the city’s nobility freed itself from this
model to invest in new districts. Real estate holdings were henceforth designed less on the scale
of the micro-neighbourhood than that of the city, and residential mobility responded to the
imperatives of “visibility” specific to a city with a court in which proximity to places of power (in
this case, the Vatican) was crucial to maintaining one’s status.

Moyen Age ; XVesiécle ; Rome ; immobilier ; logement ; quartier ; noblesse.

Middle Ages ; 15" century ; Rome ; real estate ; housing ; neighbourhood ; nobility.

Abréviations

ASC = Archivio Storico Capitolino
ASR = Archivio di Stato di Roma
AU = Archivio Urbano

CNC = Collegio dei Notai Capitolini
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Cet article porte sur les stratégies immobilieres et résidentielles de la no-
blesse citadine dans une ville qui présente, du point de vue du logement, une
situation plutét paradoxale : Rome est en effet une ville qui se distingue des
autres villes d’Ttalie du Nord et du Centre par les dimensions de son terri-
toire urbain, enserré par la muraille aurélienne (1.400 hectares), dont la plus
grande partie se compose d’enclos maraichers et d’espaces a batir. On pour-
rait donc s’attendre a ce que le marché immobilier romain soit un peu moins
« tendu » quailleurs, du fait de cette grande disponibilité d’espaces non batis,
et qu’il soit 4 méme d’absorber sans grande difficulté la forte croissance dé-
mographique qui caractérise la ville a partir du milieu du XV¢ siecle’. Or il
n’en est rien et la population urbaine tend a se concentrer toujours davantage
dans les quartiers centraux de 'anse du Tibre (Ponte, Pigna, Parione, Rego-
la)2. La faiblesse de I'étalement urbain, limité aussi par 'emprise spatiale des
propriétés ecclésiastiques dans les quartiers périphériques, provoque une si-
tuation de crise du logement dans une ville pourtant en pleine croissance éco-
nomique. Cela se traduit par une inflation des prix de I'immobilier, a 'achat
comme a la location, en particulier dans les quartiers centraux ou s'esquisse
un phénomene de gentrifications.

C’est dans ce contexte que prennent place les stratégies immobilieres de
la noblesse citadine romaine que je me propose d’étudier ici. Rappelons que
la société romaine se compose alors de trois groupes distincts que sont I'aris-
tocratie baronniale, la noblesse citadine et, méme si 'expression n’est guere
satisfaisante, les milieux populaires+. Tous les individus ou familles pris en
exemple dans les pages qui suivent® appartiennent a ce groupe intermédiaire
que constitue donc la noblesse citadine romaine : il s’agit d’'un groupe qui se
caractérisait, dans la deuxiéme moitié du XIVe siecle et encore au début du
X Ve siecle, par une profonde cohésion et des pratiques économiques tres ho-
mogenes (I'investissement dans I'économie des grands domaines fonciers de
la Campagne romaine, les casali)®. Elle acquiert toutefois, au cours du Quat-
trocento, une physionomie plus hétérogene et composite, que révele notam-
ment la diversification de ses pratiques d’'investissement. Si certaines familles
restent fideles a 'ancien modele et continuent d’investir exclusivement dans
I’économie du casale et le grand élevage spéculatif, la grande majorité des

! La population de Rome passe d’environ 30 000 habitants au début du XVe siécle & plus de
65 000 peu avant le Sac de 1527. Sur ces questions démographiques, voir notamment : Esch,
Bonifaz IX. und der Kirchenstaat, p. 600 ; Esch, Roma dal Medioevo al Rinascimento ; Espo-
sito, La popolazione romana ; Maire Vigueur, LAutre Rome, p. 37 ; Troadec, Roma crescit,
pp. 32-35.

 Ce processus de densification du centre de Rome, qui s’explique en partie par la proximité
du fleuve, est un phénomeéne ancien, qui samorce des le XII° siecle selon Chris Wickham (Wi-
ckham, Medieval Rome, voir notamment map 5).

3 Troadec, Roma crescit, chapitre 5.

4 Sur les barons de Rome et cette noblesse bipartite, voir notamment Carocci, Una nobilta bi-
partita ; Carocci, Baroni di Roma ; La nobilta romana nel Medioevo.

5 ATlexception du cas d’Ansuino di Anticoli.

% Maire Vigueur, LAutre Rome.
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quelque trois cents familles de la noblesse citadine diversifient leurs secteurs
d’'investissement — dans la banque, le grand commerce, le marché immobi-
lier —, afin de s’adapter a la nouvelle conjoncture. Ainsi, la diversité des mo-
dalités d’investissement dans 'immobilier que je me propose de mettre en
lumiére ici s’inscrit plus largement dans un contexte d’adaptation et d’explo-
ration des nouvelles potentialités qu'offrait alors la croissance urbaine. On
observe en outre — et c’est 1a une autre raison qui justifie le choix de passer au
crible les pratiques de ce groupe plut6t que celles de l'aristocratie baronniale —
une modification de leurs maniéres d’habiter : au XIV® siécle, la noblesse ci-
tadine présentait une tres forte stabilité résidentielle, dans le cadre des te-
nements urbains — sur lequel on reviendra plus avant — qui déterminaient
lancrage résidentiel de chaque famille noble dans un quartier de la ville bien
précis. Ce modele du ténement urbain subsiste en partie pour I'époque qui
nous intéresse ici, mais il est transgressé par de nombreuses familles du pa-
triciat urbain, qui « déménagent » d'un quartier a 'autre ou qui multiplient les
résidences au sein de I'espace urbain. Il s’agira donc ici d’analyser la diversité
— inédite — des comportements nobiliaires en matiére immobiliére, en tant
qu’ils modifient la physionomie de la ville tout en révélant le profond change-
ment social qui est a l'ceuvre dans la Rome du second X V¢ siecle.

Jenvisagerai dans un premier temps les stratégies immobilieres des fa-
milles de la noblesse citadine romaine (§1 et §2), puis leurs mobilités résiden-
tielles (83 et §4), avant de considérer les transformations architecturales des
demeures nobiliaires (§5).

1. Investir la ville : les stratégies immobiliéres de la noblesse citadine ro-
maine

Il n’est plus a démontrer que, entre le XVe et le XVIIe siecle, dans de nom-
breuses villes d’Ttalie, une partie des richesses accumulées par les élites ur-
baines a la faveur de la longue phase de prospérité de '’économie italienne a été
massivement réinvestie dans la pierre’. Rome ne fait pas exception a la regle :
progressivement au cours du XV¢ siecle, la noblesse citadine prend conscience
du profit quelle peut retirer d'investissements immobiliers et déplace alors
une partie des capitaux qu’elle avait investis au siécle précédent dans I'écono-
mie des grands domaines fonciers de la Campagne romaine (les casali) vers
différents secteurs de '’économie urbaine®. Dés le pontificat de Martin V (1417-
1431), qui inaugure le retour (progressif) a Rome de la curie pontificale apres
le Schisme, il est devenu plus rentable d’investir dans I'immobilier que dans
la terre, et de tels placements sont réputés plus siirs : la rente immobiliére est
estimée entre 5 et 10% de la valeur de 'immeuble, tandis que le profit généré

7 Chauvard, Pour en finir avec la pétrification du capital, pp. 430-431.
8 Troadec, Roma crescit, chapitre 4.
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par la rente fonciere des casali ne dépasse pas 3%°. Dés lors, investir dans le
marché immobilier prend tout son sens et s’inscrit, pour la noblesse romaine,
dans une stratégie de diversification de leurs placements financierst.
Prenons I'exemple des Cenci. Famille noble du quartier Regola qui s’est
enrichie dans I'économie de I’élevage puis dans le textile, les Cenci ont peu a
peu acquis au cours du X Ve siecle un « parc de logements » disséminés dans
plusieurs quartiers de la ville : Regola, autour de la platea judeorum ou ils
ont leur principale boutique*, Ripa2, Campitelli’3, Pigna4, Colonna's. A Cam-
pitelli, ils choisissent d’acheter des terrains a batir et des maisons en ruines
qu’ils font ensuite restaurer, dans la zone dite de ’Archanoe, une zone du fo-
rum romain bien connue pour ses abattoirs et ses boucheries!. Hors les murs,
les Cenci louent aussi des logements a Civitavecchia, le principal port mari-
time du Latium, en plein boom depuis la découverte des gisements d’alun de
La Tolfav. La plupart de leurs locataires sont des gens modestes, capables de

9 1l s’agit d’estimations établies pour les Porcari par Anna Modigliani, en comparant leurs mai-
sons urbaines avec les casali Poterano et Santa Anastasia (Modigliani, I Porcari). Manuel Va-
quero Pifieiro estime que, sous Martin V, la rente immobiliere oscille entre 4,35% et 10% de la
valeur du batiment (Vaquero Pifieiro, Il mercato immobiliare, p. 563).

0 Troadec, Roma crescit, pp. 275-279.

' Rome, ASC, AU, Sez. I, 254, c. 113v, 9 janvier 1463 : location & deux boulangers allemands,
Giorgio et Niccolo, d'une « domus cum furno in ea vocato lo forno de li Cenci posita in rione
arenule » pour 3 ans et un loyer annuel de 8 ducats ; ibidem, Sez. I, 254, c. 129r, 16 mars 1463 :
location a Nello du Trastevere d'une domus terrinea et tegulata posita in rione Arenule ; Rome,
ASR, CNC, 1726, c. 31r-v, 29 aoiit 1497 : Lodovico di Giovanni Cenci achéte 100 ducats une
« domus terrinea, solarata et tegulata cum furno in ea et discoperto retro eam [...], sita in rione
Arenule inter hos fines, cui ab uno latere tenet domus in qua habitat ipse Lodovicus, ab alio
latere tenent res Julii de Palonibus, retro et ante sunt vie publice». Sur la platea judeorum : Pie-
tro Cenci et Pietro Margani posseédent en indivision une maison située sur cette place (ibidem,
1082, c¢. 282v, 16 janvier 1477 et ibidem, 1110, c. 204r-v, 1*juillet 1479).

12 ASC, AU, Sez. 1, 254, c. 119v, 24 février 1463 (c’est une maison a étage louée & Domenico di
Benevento).

13 Antonio Cenci est propriétaire d'une maison a Campitelli, comme le prouve la liste des con-
fronts d'un immeuble documenté par ASR, CNC, 1896, cc. 59r-60r (10 novembre 1461).

4 Geronimo di Coluccio Cenci sest installé a Pigna, ot il achéte, dans la seconde moitié du
X Ve siécle, plusieurs maisons de qualité. En 1469, il achéte 80 ducats d’or une maison attenante
des biens dont il est déja propriétaire (ibidem, 1896, cc. 206r-209v, 15 juillet 1469 : « domus
terrinea et tectata et in parte solarata cum stabulo post se [...] posita in regione Pinee inter hos
fines, cui ab uno latere tenent res Florentii Alzutelli de regione Columpne, ab alio tenent res
ipsius emptoris, ante est via vicinalis »). Quelques années plus tard, en 1474, il achete une autre
maison a étage pour 450 florins (ibidem, 1082, c. 256r-v, 7 janvier 1474). Voir aussi ibidem, 1110,
cc. 3v-5r (7 janvier 1477) et ibidem, 1115, cc. 117r-119r (5 janvier 1484).

5 Geronimo di Coluccio Cenci posséde une maison dans le quartier Colonna, qu’il vend 160
ducats en 1477 (ibidem, 1082, c. 298r, 30 juin 1477 : il s’agit peut-étre d’un prét déguisé).

16 En 1473, Cristoforo et Giordano Cenci achétent a I’hépital de I'Annunziata, pour 80 ducats
d’or, une maison a étage, en ruines (quasi diruta), et un petit terrain a batir, dans la zone de I'Ar-
chanoe ou ils possédent déja d’autres biens : « domus [...] posita in rione Campitelli in contrada
vocata Archa Nohe infra hos fines, cui ab uno latere tenent res dictorum dominorum Christofori
et Jordani, ab aliis lateribus sunt vie publice » (ibidem, 1082, cc. 248v-249r, 11 juillet 1473). Sur
cette zone de 'Archanoe : Meneghini, I Fori Imperiali nel Quattrocento.

17 Paolo Cenci loue « quamdam eius domum in Civita Vetula juxta suos confines », pour 2 ans
et contre un loyer de 12 ducats a Pietro Antonio di Andrea de Macerata (ASC, AU, Sez. I, 256,
cc. 53U-540, 10 novembre 1472).
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payer un loyer annuel de quelques ducats®®. Aucun immeuble de prestige ici :
les Cenci n'ont pas fait le choix de miser sur I'achat de luxueux palais renais-
sants, qu’ils auraient pu louer a des personnalités étrangeres de passage a
Rome pour quelques semaines ou quelques mois. La documentation ne per-
met pas de mesurer le taux d'occupation d'un palais disponible a la location
dans la Rome du X V¢ siécle, mais il y a fort a parier que certains logements de
prestige devaient rester vacants une partie de 'année, si bien qu'un tel inves-
tissement immobilier pouvait s’avérer finalement plutét risqué. Les Cenci ont
donc opté pour une autre stratégie immobiliere, consistant a accumuler une
multitude de logements ordinaires et d’ateliers-boutiques. C’est probablement
la garantie d'une plus grande régularité dans le versement des loyers, de la
part de locataires qu’ils connaissent bien et avec lesquels ils entretiennent
parfois des relations de clientele®.

Si jévoque l'exemple des Cenci pour introduire la question des stratégies
immobilieres, c’est parce qu’il laisse entrevoir comment ceux qui choisissent
d’investir dans 'immobilier sont confrontés a des choix : quel type de loge-
ments acheter ? dans quel quartier ? est-il plus rentable d’acheter des loge-
ments existants ou bien de faire construire ? Se mettent alors en place a I'in-
térieur de ce vaste secteur quest le marché immobilier des stratégies ciblées,
spécialisées, qui visent un type de locataires bien précis.

Le degré zéro de la stratégie immobiliére consiste a acheter des logements
existants afin de les louer. Une demande en logements soutenue et l'inflation
généralisée des loyers?° justifient cette pratique nouvelle pour la noblesse
citadine romaine. Comme de nombreuses autres villes a la méme époque,
Rome devient en un siecle une ville de locataires et de sous-locataires. Alors
que dans la seconde moitié du XIVe siecle, 'immense majorité des Romains
étaient propriétaires d’au moins une maison, cela ne vaut plus un siécle plus
tard, puisquau début du XVIe siecle, pres de 90% de la population de Rome
est devenue locataire de son logement®. Cette situation crée une forte pres-
sion sur le marché locatif, qui s’accentue encore sur de bréves périodes de
Pannée, marquées par l'arrivée massive — mais éphémere — des pelerins. La
démographie romaine est en effet une « démographie élastique », qui fluctue
au gré du calendrier liturgique et des années jubilaires2. Les chroniqueurs ne
manquent pas de 'évoquer, comme Paolo dello Mastro :

questa granne gente duravo dallo die de Natale per tutto lo mese de gennaro, e poi
restatte che non ce ne veniva quasi persona, tale che li nustrianti tutti stavano malcon-
tenti e parea a ciascuno esser desfatto, e stettero cosi per infino a mezza quaresima ;

18 1esloyers prélevés dans ces différents logements s’échelonnent entre 2,5 et 8 ducats.

19 Les fréres Cristoforo et Giordano Cenci gérent une banque qui préte de petites sommes & des
artisans et des commercants ; Troadec, Roma crescit, pp. 267-269.

20 Sur le marché locatif & Rome : ibidem, pp. 352-356 et 365-368.

2! Vaquero Pifieiro, Case, proprieta e mestieri a Roma nel Censimento di Leone X. D’apreés le
« recensement » de 1517, seulement 11,6% de la population de Rome serait propriétaire de son
logement : sur un total de 2 812 enregistrements, seuls 327 déclarent résider « in casa sua ».

22 Troadec, Roma crescit, pp. 32-41.
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poi comincio a revenire, e venne tanta gente che per tutte le vigne stavano a dormire,
perche era lo tempo buono. [...] Et venne tanta la gente che in Roma non se potea stare
et ogni casa era albergo e non bastava?s.

« Chaque maison était une auberge » : la formule dit bien a quel point
loffre de logements a Rome est a géométrie variable, s’étoffant ou se rétrécis-
sant au gré de l'arrivée et du départ des étrangers, pelerins ou voyageurs. Un
bon exemple de cette perpétuelle adaptation a une demande sans cesse fluc-
tuante est le cas d’Ansuino di Angelo de Blasiis, étudié par Alexis Gauvain2+.
Originaire d’Anticoli, notaire et recteur de 'église paroissiale de Saints-Coéme-
et-Damien entre 1468 et 1502, Ansuino accueille dans sa maison, a titre gra-
tuit ou contre un loyer, des visiteurs de passage a Rome. Il loue des chambres
dans cette maison qui comporte au moins deux niveaux et qu’il entreprend
d’aménager, de réagencer et d’'embellir pour le confort de ses hétes entre 1469
et 1482. Les sols et les plafonds sont rénovés, des cheminées et des chambres
supplémentaires sont ajoutées a I'ensemble. Malgré I'inflation généralisée des
loyers dans ce quartier central de Pigna, Ansuino n‘augmente pas ses tarifs.
C’est par lagrandissement de son établissement, qui s’agrandit par exten-
sions successives — puisqu’il en vient a rénover et a louer d’autres logements
dans le méme quartier — qu’il retire des bénéfices de cette activité. Ansuino
cherche a optimiser l'utilisation de I'espace a I'intérieur des édifices dont il
est propriétaire, afin de créer le plus grand nombre de chambres possible,
quitte a en réduire drastiquement la superficie. Il ne semble pas avoir planifié
ces acquisitions immobilieres : sa pratique est plutét empirique, chaque nou-
velle acquisition répondant a une opportunité qui s'est présentée a lui dans
son quartier de résidence. Son exemple illustre une pratique qui devait étre
communément répandue, au sein des élites urbaines au sens large2s, dans une
ville dont le marché immobilier n’était que tres faiblement encadré?* : le déve-
loppement, par des particuliers dont la profession principale ne relevait pas
du secteur de 'hospitalité, d'une activité d’accueil et d’hébergement tempo-

23 Dello Mastro, Diario, p. 94 : « Laffluence fut grande de Noél jusqu’a la fin du mois de janvier
[1450] ; ensuite, il ne vint quasiment plus personne, si bien que les artisans étaient mécontents
et que tous avaient le sentiment d’étre 1ésés ; apres la Mi-Caréme, les pélerins commenceérent
a revenir, et il vint tant de monde que certains dormirent dans les vignes, a la belle étoile, car
il faisait beau [...]. Et il vint tant de monde qu'on ne pouvait demeurer a Rome : chaque maison
était une auberge, et pourtant cela n’était pas suffisant ».

24 Gauvain, Una storia dalla Roma del Quattrocento, notamment pp. 43-66.

25 1l est évident que cette absence de stratégie préétablie peut étre observée aussi bien chez des
individus appartenant a la noblesse citadine que dans les milieux populaires.

26 La fixation des prix de 'immobilier et des loyers est trés libre 3 Rome, ce qui offre aux pro-
priétaires une certaine garantie. Ainsi, les loyers romains varient selon que le pape est présent,
ou absent, de Rome. Ils peuvent étre multipliés, ou divisés, par 2, 4, 6 voire davantage selon
le cas. Lunique regle qui semble prévaloir pour I'encadrement des loyers romains — du moins
durant le pontificat de Martin V — est que le propriétaire du logement est tenu de s’aligner sur le
mouvement des loyers qu’il observe dans son quartier. Sur ce point, Vaquero Pifieiro, Il mercato
immobiliare, p. 566. Sur le semi-dirigisme qui caractérise l'encadrement de 'économie romaine
par le pouvoir politique, Troadec, Roma crescit, pp. 58-63.
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raire qui s’adapte, de maniere souple et fluide, a une demande qui est a la fois
constante — puisqu’il est certain que des étrangers viendront a Rome pour
diverses raisons — et fugace.

2. Stratégie ou bricolage ? Saisir les opportunités

Plus que de véritable « stratégie », consciente et planifiée, sans doute
faudrait-il plut6t parler d'une capacité a saisir les opportunités, ou d'un ajus-
tement permanent aux situations réelles du marché. Les acquisitions d'im-
meubles et de logements relevent dans bien des cas non pas d'une savante
rationalité économique qui viserait a maximiser les profits, mais plutoét d'une
forme de bricolage, au sens ou Claude Lévi-Strauss emploie ce terme : contrai-
rement a l'ingénieur, qui agit selon un projet préétabli, le bricoleur procede
par des choix, des décisions qui obéissent au principe du « ¢ca peut toujours
servir ». Toujours a l'affit, il collectionne des matériaux pour les réemployer
plus tard, sans toutefois en prédéterminer a l'avance 'usage futur. Par des
moyens détournés, avec un outillage hétéroclite et limité, le bricoleur peut
permuter les éléments, de sorte que chacun de ses choix entraine une réor-
ganisation complete de la structure de l'objet et cela, dit Lévi-Strauss, peut
produire des résultats aussi brillants quimprévus?.

Dans la plupart des cas — et cela est vrai aussi pour d’autres secteurs éco-
nomiques —, les investissements immobiliers s’apparentent davantage a un
judicieux « bricolage » qu’a une stratégie élaborée par un individu ou par un
lignage. Comme le suggére le cas d’Ansuino, les achats immobiliers peuvent
n'obéir a aucun plan préétabli. De plus, les bénéfices produits par la rente im-
mobiliére ne représentent qu'un revenu complémentaire, un revenu d’appoint.
A Rome, aucune famille noble ne tire la plus grande partie de ses revenus de
la location des immeubles ou de la spéculation immobiliere. I1 convient donc
de relativiser I'importance de ces investissements, qui prennent place dans
une politique de diversification des sources de profit mise en ceuvre par la no-
blesse citadine romaine au X V¢ siécle. Alors qu'un siecle plus tot 'essentiel de
leurs revenus provenaient de '’économie du casale, les familles de la noblesse
citadine commencent, a partir du second quart du Quattrocento, a diversi-
fier leurs secteurs d’investissement : la rente immobiliére y cotoie désormais
le grand commerce, le crédit, le grand élevage spéculatif, 'adjudication des
taxes, les charges municipales et curiales... Cest ce qui explique aussi la faci-
lité avec laquelle les immeubles sont revendus au moment oti la rente immobi-
liere commence a baisser, dans les premiéres décennies du XVIe siecle?®. Au-

27 Lévi-Strauss, La pensée sauvage, chapitre 1 « La science du concret », pp. 3-47, en particulier
pg). 26-47. o ]

2 Dés les années 1510, soit un peu avant le Sac de Rome, on observe une ruralisation des capi-
taux : la noblesse citadine tend a vendre ses biens immobiliers afin de placer a nouveau ses capi-
taux dans les grands domaines fonciers de la Campagne romaine. La cause de ce mouvement est
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cune pétrification des capitaux donc, les immeubles sont revendus sit6t qu’ils
ne rapportent plus.

Si la plupart des achats immobiliers relevent donc de placements aléa-
toires, transitoires et réversibles, quelques acteurs du marché immobilier
semblent évoluer a un niveau supérieur et tirent profit de leur expérience,
de leur sagacité et de leurs réseaux, pour définir des cibles plus précises. En
plus d’acheter des logements existants, ces « experts »* de I'immobilier font
également construire et donnent a louer des logements neufs, dans le centres3°
ou dans des quartiers dont ils pressentent le développement futur, a court ou
moyen terme. Cette capacité d’anticipation les porte a privilégier les quartiers
septentrionaux de Rome — Campo Marzio et Borgo principalement, mais aussi
Trevi ou Colonna — pour y faire construire des immeubles de rapport dont ils
pourront escompter dans un avenir proche d'importants profits3'. Ces marges
urbaines connaissent en effet une urbanisation accélérée dans le dernier tiers
du siécle. A la suite du transfert de la résidence pontificale du Latran au Va-
tican32, Borgo devient assurément un quartier en vue, ce quont bien compris
certains investisseurs qui n’hésitent pas a dépenser plusieurs centaines de
ducats pour acheter des édifices qu’ils ont la certitude de louer ensuite a bon
prix3s. A Campo Marzio, cest un habitat a tonalité fortement populaire qui
sort de terre, a mesure que des opérations de bonification et de lotissement
sont entreprises par des institutions ecclésiastiques ou des membres de la no-
blesse citadine. Cette derniére joue ainsi un role primordial dans cet étale-
ment urbain qui gagne rapidement les quartiers nord de Rome, en achetant
des terrains vagues (les casalena) pour y faire construire de nouveaux loge-
ments par le biais de contrats de location ad edificandum3+. Le dynamisme
du quartier néchappe pas a certains investisseurs qui saisissent I'occasion,
quand elle se présente, pour acheter de I'existant : Carolo Muti par exemple le
comprend des 1470, lorsqu’il se porte acquéreur d'une petite maison a étage,

arechercher dans le ralentissement de la croissance urbaine, qui précéde le Sac, mais aussi dans
Iinquiétude suscitée par les mesures d’'urbanisme prises par Sixte IV (Vaquero Pifieiro, Terra e
rendita fondiaria). Ce mouvement de « retour a la terre » est général en Italie (Crouzet-Pavan,
Renaissances italiennes, pp. 284-313).

29 Sur la notion d’expertise, je renvoie aux récentes publications sur le sujet, en particulier
Expertise et valeur des choses.

3% Un exemple parmi d’autres : les nobles Giordano Grassi (résidant a Parione) et Marco di
Mariano Pauli Angeli (Ripa) font reconstruire une maison qu’ils possédaient en commun dans
le quartier Ponte, le long de la via pontificum (ASR, CNC, 648, c. 39r-v, 8 mars 1485). Le contrat
ad reficiendum et edificandum est confié a un maitre architecte et magon (architectus et mura-
tor) originaire de Ferrare, Giovanni di Andrea.

31 Chauvard, Pour en finir avec la pétrification du capital, p. 432 ; Vaquero Pifieiro, A proposito
del reddito immobiliare urbano, p. 204 ; Crouzet-Pavan, Les nobles, le quartier et la cité, p. 59.
32 Effectif a partir du pontificat de Sixte IV (1471-1484).

33 Un exemple parmi tant d’autres : en 1491, Stefano Margani achéte a la famille Mattei une
« domus terrinea et solarata cum furno sita apud portam Castelli apud tabernam della Barat-
taria » juste derriére les murs, pres de la place du chateau Saint-Ange, 460 ducats (ASR, CNC,
1136, ¢. 192r-v, 10 février 1491).

34 Sur le lotissement des terrains a batir (casalena), Troadec, Roma crescit, pp. 277-279 et
pp. 306-308.
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avec portique et jardin, dans ce quartier. Ce placement est indéniablement
spéculatif, Carolo n’ayant aucune intention d’habiter cette maison (il réside
a Pigna) : celle-ci est relativement modeste, puisqu’il I'a payée 160 florins, et
destinée a étre louéess.

Investir dans le marché immobilier suppose une bonne connaissance de
ce marché, de son fonctionnement et de ses tendances bien siir, mais égale-
ment des projets d’'urbanisme que le pouvoir politique entend promouvoir.
A partir des pontificats de Calixte III (1455-1458), mais surtout de Sixte IV
(1471-1484), les transformations de I'urbanisme et du réseau viaire ordonnées
par la papauté finissent par représenter un risque non négligeable pour les
investisseurs immobiliers. Dées le milieu du siecle, le pape confére aux ma-
gistri stratarum — deux magistrats élus par la Commune de Rome et char-
gés de 'urbanisme et de l'entretien de la voirie — le pouvoir de démolir toute
construction privée jugée encombrante, qui empiéterait sur I'espace public,
afin de récupérer des terrains a batirs®. Les terrains occupés par des construc-
tions considérées comme précaires ou insalubres peuvent faire I'objet d'une
confiscation et d'une expropriation, tandis que les portiques a colonnades
des maisons nobles, ouverts sur la rue, doivent étre supprimés afin délargir
les rues existantes?”. La menace de l'expropriation, en dépit de la promesse
d’une indemnisation, explique probablement pourquoi, des les années 1480,
certains renoncent a investir dans la pierre et se tournent a nouveau vers le
marché de la terre.

On comprend deés lors que, dans une ville comme Rome ot chaque pape
cherche a laisser sa marque dans le paysage urbain, I'un ouvrant la via Sisti-
na, Pautre la via Leonina, un troisiéme la via Giulia, 1a proximité avec le pou-
voir pontifical et la curie devient vraisemblablement I'un des éléments déci-
sifs pour la réussite de tout investissement immobilier3®. C’est grace aux liens
d’amitié et de confiance qu’il entretient avec Nicolas V que Massimo Massimi
a pu préempter des maisons situées dans une zone tres stratégique de la ville :
le quartier San Celso. A I'entrée du pont Saint-Ange qui relie le Vatican au
quartier Ponte, il s’agit du « quartier des affaires » de Rome, qui abrite de
nombreuses banques d’affaires et résidences de cardinaux. Cest également
par San Celso que passent inévitablement les pélerins lorsqu’ils traversent le
Tibre pour rejoindre la basilique Saint-Pierre3°. Or Massimo investit au mo-

35 ASR, CNC, 1665, cc. 67v-68v, 5 avril 1470.

3% Voir le mandat de Ludovico Scarampi, rédigé sur ordre du pape Calixte III : Archivio Aposto-
lico Vaticano, Diversa Cameralia, reg. 28, c. 52r-v, 16 juin 1455.

37 Bulle du 30 juin 1480, éditée dans Tomei, Larchitettura a Roma nel Quattrocento, pp. 21-33.
38 Ceci permet de comprendre pourquoi seule une minorité parmi la noblesse citadine continue
a investir dans 'immobilier au début du XVIe siécle : cela reflete les difficultés que rencontre
une grande partie de cette noblesse citadine pour intégrer les milieux curiaux et construire les
réseaux de relation indispensables au succes d’'une telle entreprise. La plupart préferent alors
s’en détourner et placer, a nouveau, leurs capitaux dans les grands domaines fonciers de la Cam-
pagne romaine.

39 Modigliani, Mercati, botteghe e spazi di commercio, pp. 207-208.
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ment le plus opportun, alors quon s’appréte a réhabiliter la zone de San Celso
juste apres la catastrophe du 18 décembre 1450 au cours de laquelle pres de
200 personnes avaient péri dans un mouvement de panique+°.

Lexercice de charges municipales au sein du gouvernement urbain peut
également donner acces aux informations relatives aux projets de renovatio
Urbis esquissés par la papauté. Parmi ces charges, celle de magister strata-
rum et edificiorum constitue sans nul doute une position stratégique pour qui
veut investir dans I'immobilier+:. Du reste, les noms de ceux qui accaparent
cette charge (Margani, Leni, Santacroce, Massimi...) coincident avec la liste
des familles de 1a noblesse citadine qui s’engagent le plus hardiment dans des
opérations immobiliéres. Etre magister stratarum permet un accés direct
aux plans d'urbanisme et d’anticiper pertes et profits : cela est important dans
un contexte ou le pape peut exproprier et démolir ad libitum pour élargir une
rue, contre indemnisation s’entend. I1 devient dés lors possible de spéculer
non seulement sur 'augmentation de la valeur d'un immeuble dans tel ou tel
quartier de Rome, mais aussi sur son éventuelle destruction par les autorités
urbaines. Un propriétaire immobilier apprenant la future démolition, totale
ou partielle, d'un de ses biens pourrait étre tenté de le vendre dans les plus
brefs délais, et sans faire mention de cette information a I'acheteur, afin d’en
retirer une somme plus importante que les indemnités prévues en compensa-
tion de sa destruction.

De telles « arnaques » ont dii se produire, comme le laisse deviner un
contrat de vente daté de 1484 : Battista Maddaleni Capodiferro, proche du
pouvoir pontifical puisqu’il est chanoine du Latran, y vend une maison 246
ducats. Il précise dans une clause ad hoc qu'en cas d’expropriation par les
magistri stratarum, il indemnisera lui-méme l'acheteur+:. C’est donc le ven-
deur qui se propose ici d’assumer tous les risques liés aux politiques d™ur-
banisme, certainement dans le but de convaincre I'acheteur de conclure la
transaction*s. Prenons un autre exemple. Pietro Massimi, fils de Massimo
dont nous venons tout juste de parler, nous fait la démonstration d'une autre
maniere de tirer parti de la proximité avec le pouvoir pontifical, en spécu-
lant sur I'éventualité d’'une expropriation. La manceuvre est plus subtile : elle
consiste a acheter un terrain dont on sait pertinemment qu’il figure sur les
plans d’un projet d'urbanisme et qu’il fera incessamment I'objet d'une expro-
priation. On spécule alors sur la différence entre la valeur du terrain ou de
I’édifice dont on se porte acquéreur, et que 'on aura soin de négocier a bas
prix, et le montant du dédommagement que I'on peut espérer obtenir quand

4% Dello Mastro, Diario, p. 95.

41 Sur les magistri stratarum : Verdi, Maestri di edifici e di strade.

42 « pacto inter dictas partes quod si contigerit quod dicta domus seu pars ipsius demolieretur
et ruinaretur per magistros hedificiorum urbis quod tunc et eo casu dictus dominus Baptista te-
neatur ad satisfactionem omnium dampnorum » (ASR, CNC, 1115, cc. 117r-119r, 5 janvier 1484.
Il s’agit d'une maison a étage du quartier Pigna).

43 1l s’agit peut-étre aussi de désamorcer de futurs litiges, car la vente a lieu au sein de la famille
Capodiferro. Battista vend en effet 'immeuble a sa sceur, Paulina, veuve d’Antonio Cenci.
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débutera le chantier. Pietro Massimi achéte ainsi en 1536 un terrain pour y
construire un nouveau palais en plein centre de Rome, pres de la place du
Campo de’ Fiori. Or, et Pietro ne pouvait l'ignorer, lui qui était alors prieur
des caporioni*4, Paul III (1534-1549) projette d’élargir la via dei Baullari
qui conduit au palais Farnese. Pietro devait bien se douter qu’il ne pourrait
jamais construire un palais a cet endroit et le permis de construire lui est
d’ailleurs refusé par les magistri stratarum. Son objectif ne pouvait donc
pas étre de batir un palais, mais plus vraisemblablement de percevoir les in-
demnités substantielles qui ne pouvaient manquer de lui revenir au moment
de I'élargissement de la rue et de son expropriation d’'un terrain qu’il venait
tout juste d’acquérir.

3. Inconnus a cette adresse : les mobilités résidentielles des élites urbaines

Linvestissement de l'espace urbain franchit une étape supplémentaire
lorsque, a I'acquisition d'un patrimoine immobilier qui déborde les frontiéres
du quartier, s’ajoute un changement de résidence. Une partie de la noblesse
citadine déménage ainsi au cours du X Ve siecle, s’affranchissant d'un ancrage
local pourtant établi de longue date pour investir de nouveaux quartiers. Ces
mobilités résidentielles intra-urbaines rompent avec une organisation de l'es-
pace urbain qui semblait immuable : celle des ténements urbains, qui regrou-
paient les logements d’'une famille au sens large et de sa clientele dans un
périmetre somme tout assez restreint. Ces ténements urbains — création de
l'aristocratie baronniale imitée ensuite par la noblesse citadine — ont contri-
bué, dans les siécles précédents, a associer de maniere inextricable une famille
a un quartier identitaire+6. Changer d’adresse, investir un nouveau quartier,
équivaut a faire éclater le tenement urbain, a remettre en cause I'identification
entre une famille et un quartier.

Prenons I'exemple des Boccabella. Cest I'exemple classique d'une famille
dont la dissémination du patrimoine immobilier aboutit a une dispersion de
leurs résidences dans plusieurs quartiers de la ville. Lessentiel de leur patri-
moine immobilier se trouve a Campitelli, leur quartier d’'origine#’, mais ils ac-
quiérent dans la seconde moitié du X V¢ siecle une constellation d'immeubles si-
tués dans des zones stratégiques de Rome. A Parione, ils possédent une maison

44 Les magistri stratarum doivent référer de leur politique au prieur des caporioni.

45 Cafa, I Massimo tra Quattro e Cinquecento, p. 41.

45 Méme si, dans le cas des grandes familles baronniales comme les Orsini, on trouve déja une
dissémination des résidences fortifiées dans plusieurs zones stratégiques de Rome. Sur les tén-
ements urbains : Broise, Maire Vigueur, Strutture famigliari, spazio domestico.

47 Cela est bien attesté par de nombreux actes notariés, a partir 1424 : ASR, CNC, 938, c. 2351-,
23 octobre 1424 ; ibidem, 1725, c. 5r-v, 29 juin 1450, cc. 6v-7v, 25 mars 1453. Carolo Boccabella
donne en pignus dotale a sa future épouse une maison de Campitelli, attenante a la « domus
heredum quondam Pauli de Bucchabellis » (ibidem, 1082, cc. 322r-323r, février 1478 ; la dot
est de 1 550 florins).

Reti Medievali Rivista, 23, 1 (2022) <http://rivista.retimedievali.it> 209



[12] Cécile Troadec

prés du Campo de’ Fiori#®, a Sant’Angelo, la moitié d'une maison sur la platea
judeorum, en indivision avec les Cenci qui sont leurs associés dans le commerce
de drap#. Ils investissent aussi en achetant un sixiéme d’'une maison avec jardin
a Campo Marzio, un quartier en plein essor au nord de Rome. A l'autre bout
dela ville, au sud, sur le port de Ripa Romea ot 'on décharge les cargaisons des
navires qui remontent le Tibre depuis Ostie, ils possedent de vastes entrepots,
qui suffisent a eux seuls pour gager les 1 000 florins de la dot d’Adriana, la fille
de Gregorio Boccabellas'. Dans les années 1470, Lorenzo di Giordano Boccabel-
la transfére sa résidence progressivement de Campitelli vers Pigna dans un pre-
mier temps52, puis vers Regola, ou il achéte en 1478 une maison preés du Ponte
Rotto%3. Quelques temps plus tard, Lorenzo est « citoyen romain du rione Re-
gola », il a pris pour femme Violante Paloni, issue de I'une des bonnes familles
nobles de son nouveau quartiers, et le voici qui dilapide I'ancien patrimoine
familial de Campitelliss. Pourtant une partie du lignage est restée a Campitelli :
en 1491, Giacomo y vit encore®®, sa mere Elana également’.

Comme le montre I'exemple-type des Boccabella, la premiére étape dans
cette mise en mouvement, dans ce déracinement progressif, consiste en l'ac-
quisition de biens immobiliers situés en-dehors du quartier de résidence de la
famille. A partir des années 1450, de nombreuses familles de la noblesse ci-
tadine romaine créent ainsi des patrimoines immobiliers qui s’affranchissent
des frontiéres de leur quartier identitaire et se déploient a I'échelle de la cité.
Elles portent d’abord et avant tout leur intérét vers des biens immobiliers situés

48 Ibidem, 1110, cc. 156V-159v, 11 octobre 1478 : « in rione Parionis inter hos fines, cui ab uno
latere sunt res ecclesie Sancti Laurentii in Damaso, ab alio sunt res fabrice dicte ecclesie, retro
sunt res Johannis Angeli de Buccabellis, ante est platea Campiflore ». Voir aussi ibidem, 1738,
c. 69r-v, 24 janvier 1481.

49 Une autre maison, sur la platea judeorum, est attestée ibidem, 1110, cc. 401r-404v, 28 février
1488 : « medietas integra unius domus [...] in rione Sancti Angeli in contrada judeorum juxta
res Antonii Angeli Palutii de Albertonibus [...] juncta pro indiviso cum alia medietate Johannis
Angeli de Buccabellis ».

5° Ibidem, 1082, c. 117v, 28 février 1469 : le sixiéme de la maison est achetée 32 ducats a un
cordonnier de Campitelli, Lorenzo magistri Pauli.

51 Ibidem, 1083, cc. 57r-58r, 18 octobre 1473 : « quoddam magazenum a parte anteriori terri-
neum solaratum et tegulatum et a parte posteriori terrineum et tegulatum, positum in rione
Transtiberim ad ripam romeam ». Ils sont attenants aux entrep6ts de Pietro Mentabona, futur
époux d’Adriana.

52 En 1474, on trouve un « Laurentius Johannis de Buchabellis rionis Pinee ». Voir aussi ibidem,
1114, cC. 54155V, 4 novembre 1478 : « nobili viro Laurentio Jordani de Bucabellis rionis Pinee ».
Voir aussi ibidem, 648, cc. 63v-64v, 21 mai 1485 : « Laurentius Angeli de Buccabellis civis ro-
manus de rione Arenule ».

53 Ibidem, 1114, cc. 547r-55v, 4 novembre 1478 : maison achetée aux Capoccini 80 florins.

54 Ibidem, 648, c. 64v, 21 mai 1485.

55 Ibidem, 1292, c. 143r, 2 février 1479 : il vend Bernardo de Melioratis « domus terrinea et
tectata cum orto retro se posita in rione Campitelli in platea quod dicitur piazza Janni Bove ».
56 Ibidem, 1136, c. 3247-v, 18 octobre 1491 : « Iacobo quondam Ludovici de Bucchabellis roma-
no civi de rione campitelli ». Voir aussi ibidem, 1136, c. 392r-v, 10 février 1492.

57 Ibidem, 1135, cc. 454V-456r, 19 mai 1489 : « domus [...] in rione Campitelli cui ab uno latere
tenent res heredum quondam Francisci de Marronibus, ab alio res Francisci Salamoni, retro res
dicte Elane relicte quondam Ludovici de Buchabellis, ante est via publica ».
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dans les quartiers centraux de Rome. Une famille comme les Arlotti, famille
de riches speziali qui réside dans un quartier ultra-périphérique (Ripa), pos-
sede ainsi des biens immobiliers dans le centre de Rome : une domus magna
dans le quartier Sant’Eustachio, pres de ’hopital S. Giacomo degli Spagnoli
et de I'Université de Rome?®, une autre a Ponte5°. Mieux : tout en maintenant
Ripa comme quartier résidentiel, les Arlotti recomposent savamment leur pa-
trimoine immobilier : ils se défont peu a peu des biens périphériques qu’ils
détenaient pour investir ailleurs. Silvestro Arlotti vend en 1492 une maison
qu’il possédait a Ripa, attenante a d’autres propriétés familiales®°. Deux ans
plus tard, c’est la maison du Trastevere qui y passe, vendue d’ailleurs au méme
acheteur®. Les raisons qui motiverent de telles acquisitions sont vraisembla-
blement d’ordre économique : la rente immobiliére est plus élevée dans les
quartiers centraux et I'on peut donc espérer faire une intéressante plus-value
au moment ot l'on revendra la maison ou le logement.

Les raisons qui président au changement de résidence sont plurielles® et,
dans le cas romain, les mobilités résidentielles obéissent aussi a des logiques
politiques. Dans le dernier tiers du siecle, avec le transfert de la résidence
pontificale du Latran vers le Vatican, s'amorce un glissement du centre de
gravité de la ville. Les résidences urbaines de la noblesse citadine sétaient
concentrées a '’époque communale dans le quartier Campitelli, au pied du Ca-
pitole, siége du gouvernement urbain et symbole de 'autonomie communale
vis-a-vis du pouvoir pontifical. Cette ancienne centralité capitoline s’efface a
mesure que s’affirme a nouveau le pouvoir du souverain pontife sur la ville et
que les compétences qui étaient autrefois entre les mains de la Commune de
Rome sont transférées a la curie pontificale. Le basculement des centralités
politiques explique, pour une grande partie, les changements de résidence
des familles de la noblesse citadine. Dans I'immense majorité des cas, elles
délaissent les quartiers du sud et de l'ouest de Rome pour se rapprocher de
quartiers centraux, proches du Vatican comme Ponte, Parione, Pigna, Regola
ou Sant’Eustachio. Ainsi les De Felicibus quittent-ils Campitelli pour Pigna,
les Paparoni Monti pour Sant’Eustachio, les Pier Jannini Campitelli pour
Ponte®3, les Capodiferro Regola pour Pigna%+. Paolo Della Valle transfere la

58 ASR, CNC, 1293, cc. 236r-239v ; ibidem, 1083, cc. 153r-154v, 28 aoit 1474.

59 Ibidem, 648, c. 161r-v, 6 avril 1487.

60 1] en vend les deux tiers pour la somme de 100 ducats, autre tiers étant propriété des Pierleoni :
ibidem, 1728, c. 147r-v, 12 mars 1492.

61 La maison est vendue 400 florins : ibidemn, 1728, cc. 199r-v, 4 février 1494.

%2 Cogné, Les propriétés urbaines du patriciat, « La mobilité résidentielle : choix ou contrain-
te », pp. 196-213.

63 Changement de résidence effectué dans les années 1460.

64 Le changement de résidence a lieu entre 1453 et 1458. Evangelista Capodiferro agrandit en
1458 sa résidence de Pigna (ASR, CNC, 565, c. 15r-v, 14 avril 1458). Mais la famille continue a
entretenir son patrimoine a Regola, quelle a confié en location (ibidem, 1081, c. 461r-v, 3 février
1472 : location d’'une maison a un artisan macon pour une durée de 10 ans et un faible loyer (2
ducats par an). Le magon s’engage a construire a ses frais un étage et un nouveau toit, ainsi qu'a
rénover les murs partout ou cela s’avere nécessaire).
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résidence familiale de Monti vers Sant’Eustachio, un quartier qui concentre
de nombreuses résidences curiales.

Ces mobilités résidentielles ont lieu, pour la plupart, dés les années 1450-
1460 et témoignent de la recherche d’'une plus grande visibilité de la part de la
noblesse citadine. Fortement concurrencée par l'arrivée a Rome de nouvelles
élites urbaines, elle peine a tenir son rang et a intégrer les cercles proches de
la curie. Comme dans toute société de cour, il importe dés lors de maintenir
les apparences, et la résidence représente bien stir I'un des principaux para-
meétres de la distinction sociale. Investir les quartiers les « plus en vue » par-
ticipe d’'une stratégie plus générale d’inclusion sociale®. Comme I'a démontré
Albane Cogné pour Milan a 'époque moderne, les familles qui ont connu une
ascension sociale récente sont portées a « la traduire au niveau résidentiel
par l'acquisition d'une demeure plus conforme a leur nouvelle position »%. On
pourrait citer en exemples les familles Della Valle et Massimi, deux familles
de parvenus qui font construire leurs palais le long de la prestigieuse via Pa-
palis®. Il y a probablement un effet d’imitation, ou d’émulation, dans cette
tendance générale a investir les quartiers centraux de Rome, qui ressemble
fort — pour reprendre un terme sociologique — a une attitude collective®®.

D’autres mobilités résidentielles s’inscrivent a contre-courant de cette
tendance. Les Ponziani, famille de petite noblesse enrichie dans le commerce
du poisson a la fin du XIVe siécle, naviguent dans les quartiers méridionaux,
Trastevere, Campitelli®, Ripa’, sans chercher a se rapprocher du centre. Au
contraire, ils s’installent a Campitelli au moment ot les prix de I'immobilier
y sont en baisse, comparativement a d’autres quartiers de Rome. Il ne s’agit
pas d’un cas isolé. D’autres que les Ponziani élisent résidence dans ce quar-
tier excentré : en 1476, Anselmo di Nardo Dominici, originaire de Parione,
loue pour un loyer plutot élevé (22 ducats) une grande maison a Campitel-
1i7*. Plusieurs hypothéses peuvent éclairer un tel choix qui, de prime abord,
peut paraitre peu judicieux. La premiere, et qu’il ne faut pas négliger, est qu'’il
s’agit d'un choix politique : résider a proximité du Capitole serait une maniére
d’exprimer dans l'espace urbain son attachement a 'autonomie communale.
Cette hypothése ne saurait toutefois rendre compte de 'ensemble des situa-

%5 Sur la recherche de I'inclusion sociale : Barbot, La résidence comme appartenance.

66 Cogné, Les propriétés urbaines du patriciat, p. 205,  propos de la famille Litta.

67 Itinéraire des processions pontificales, du Latran au Vatican.

68 Girod, Attitudes collectives et relations humaines.

69 ASR, CNC, 1082, c. 3007-v, 9 aoiit 1477 : ils possédent une maison & Campitelli, « in contrada
Mercati juxta scalis Araceli ».

70 Ibidem, 114, cc. 23r-24v, 28 avril 1470 : Andrea Ponziani, de Campitelli, loue une maison de
Ripa, avec un portique a colonnade, pour trois générations. Le loyer est modéré (2 ducats cou-
rants) mais il s’engage a agrandir et a réparer la maison a ses frais.

7! Ibidem, 1805, cc. 18r-19v, 6 novembre 1476 : « domina Angelotia Antonii dello Cieco presi-
dens venerabilis congregationis beate Francisce de Urbe» loue a «nobili viro Anselmo Nardi Do-
minici de regione Parionis domum terrineam solaratam tegulatam, cum cameris sala coquina
tinello et puteo in ea, in regione Campitelli infra hos fines, cui ab uno latere tenent res Cintii de
Capozucchis, ab alio tenent res heredum quondam Cecchi Petri Pauli » (11 ducats par semestre).
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tions et, dans bien des cas, il s’agit plus vraisemblablement d’'un choix par
défaut’2. Sans doute certains n'ont-ils pas les disponibilités financieres suf-
fisantes pour acheter un palais dans les quartiers les plus en vue de Rome
et préférent, comme Anselmo, louer une maison confortable dans un quar-
tier périphérique. Comme dans le Paris du XVIII® siecle’s, une partie de la
noblesse romaine devient locataire de sa résidence urbaine, ce qui lui per-
met d’'occuper, sans se ruiner, un palais digne de son statut social. De méme
qu’elles peuvent louer des bijoux ou de somptueux vétements, ces familles en
proie aux difficultés financiéres préférent renoncer a la pleine propriété, pour
tenter de masquer les effets de leur déclassement et maintenir, pour un temps
du moins, les apparences. Comme lécrit Albane Cogné lorsqu’elle souligne
lancrage résidentiel tres fort d’anciennes familles du patriciat milanais dans
le méme quartier au cours des siécles :

[La permanence dans un quartier] apparait tout a la fois comme un modele a imi-
ter pour des familles d’extraction nouvelle, mais aussi comme une contrainte dans
la mesure ou des instruments juridiques, tels les fidéicommis, obligent les héritiers a
perpétuer les choix établis par leurs ancétres. Face a ce modele, le déplacement appa-
raitrait souvent comme un choix par défaut ou accompagnerait une évolution du statut
social : lorsque la résidence n’est plus a la hauteur de sa fonction représentative et
que les aménagements s’averent impossibles, la famille se voit contrainte a s’installer
ailleurs™.

Ces choix contraints jettent ainsi la lumiere sur les inégalités socio-écono-
miques qui fissurent peu a peu le groupe de la noblesse citadine.

4. Les nouvelles régles de la transmission des patrimoines

A Rome, la mobilité résidentielle et la dissémination des résidences nobi-
liaires dans I'espace urbain sont aussi la conséquence de la mise en place de
nouvelles regles de transmission des patrimoines. Au début du Quattrocento,
la regle qui prévalait était celle du partage égalitaire entre les héritiers. La
maison paternelle, qui symbolisait I'unité familiale, était le plus souvent gérée
par 'ensemble de la fratrie, en indivision’s. Quant au reste du patrimoine fa-
milial, les testaments prévoyaient des lots, supposés équitables, mais qui a la
fin du siécle tendront a favoriser, de fait, I'ainé au détriment des cadets : dans
bien des cas, I'ainé hérite de la casa vecchia, les cadets des case nove. Tel est
le cas, entre autres, de la famille de Marchiscianibus, dont I'ainé, Giovanni,

72 Ce peut étre le cas pour des familles nobles d'implantation récente, comme le montre A. Co-
gné pour les Andreani a Milan au XVIII® siecle (Cogné, Les propriétés urbaines du patriciat,
pp. 208-212).

73 Coquery, L'hotel aristocratique, 2¢ partie, chapitre 2.

74 Cogné, Les propriétés urbaines du patriciat, pp. 196-197.

75 Comme c’est le cas aussi dans d’autres villes d’Italie : Crouzet-Pavan, Les nobles, le quartier
et la cité, p. 56.
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recoit en héritage la maison paternelle, appelée casa vecchia, tandis que son
jeune frére Giacomo doit se contenter des case nove’. De la méme maniere, a
la mort de son pére en 1486, Innocenzo Paparoni hérite seul de la maison pa-
ternelle, au grand dam de son frére Giuliano””. La résidence paternelle revient
ainsi, de plus en plus fréquemment, a I'ainé et peu a peu, les regles du partage
égalitaire sont transgressées. Sans que les statuts urbains ne 'autorisent en-
core, quelques testaments romains attestent l'existence d'un nouveau modele
de dévolution successorale qui repose sur la primogéniture.

Ces nouvelles régles de 'héritage, de plus en plus inégalitaires, entrainent
un processus de segmentation des familles nobiliaires et des fratries, a I'inté-
rieur desquelles les niveaux de fortune ne sont plus équivalents’®. Les écarts
se creusent entre les différentes branches d'une méme maison noble. Antonio
Cenci, moins fortuné que ses ainés, quitte ainsi le quartier de Regola pour
s’établir durablement a Trevi, un quartier périphérique bien plus abordable.
En outre, les conflits liés a la transmission des patrimoines divisent les li-
gnages. Prenons I'exemple de la famille Margani, une ancienne famille de la
noblesse citadine bien établie dans le quartier Campitelli. A la fin des années
1460 ou au début des années 1470, I'un des membres de cette famille, Frances-
co, quitte la domus magna de Campitelli pour s’installer dans les quartiers
nord de Rome, a Campo Marzio. Ce déménagement n’a rien de provisoire :
Francesco, puis ses fils et héritiers Gregorio et Stefano, font véritablement de
Campo Marzio leur nouveau quartier de résidence. Cette délocalisation d'une
branche de la famille Margani est la conséquence d'un conflit entre Frances-
co et ses deux freres, Battista et Antonio, qui trouve son origine en 1467 au
moment du partage de 'héritage paternel. De 1467 jusqu’a la fin du XVe siecle,
le conflit ne s’apaise pas. Les arbitres se succedent pour tenter de régler le
contentieux, en vain. Signe ultime de cette rupture familiale, Francesco ne fut
pas enterré, comme le reste de sa parenté, a I'église Santa Maria in Aracoeli,
proche du Capitole et de Campitelli, mais il lui préféra I'église Sant’Agostino,
plus proche de son nouveau quartier”.

Ce phénomeéne d’éclatement des case est encore renforcé par l'affirmation
de la famille nucléaire (two generations family), comme on a pu l'observer
aussi pour d'autres sociétés urbaines®. Le renforcement dune organisation
verticale de la parenté au détriment des solidarités et des transmissions hori-
zontales explique que chaque couple choisisse de vivre, de maniere indépen-
dante, sous son propre toit. Tout cela conduit les cadets a quitter le quartier
identitaire de leur famille et a acheter, ailleurs, de nouveaux immeubles. Ce
qui aurait pu apparaitre comme une stratégie d’investissement immobilier

76 ASR, S. Salvatore, 447, n°7 B b : Modigliani, I Porcari, p. 142.

77 ASR, CNC, 176, cc. 541r-542v.

78 On observe le méme processus de segmentation des case en rami et de dispersion des résid-
ences, plus précoce a Venise : Crouzet-Pavan, Les nobles, le quartier et la cité, p. 54.

79 Troadec, Les Margani.

80 Voir notamment Klapisch-Zuber, La Maison et le Nom.
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doit donc plutot étre compris, dans certains cas, comme une stratégie d’évite-
ment d'une famille avec laquelle les tensions sont exacerbées ou, plus généra-
lement, comme un symptéme de I'évolution des structures familiales.

De cela, 1a noblesse citadine est bien consciente et certains tentent d’'y remé-
dier. Pour prévenir la fracture de leur famille, les Massimi procederont, en 1539,
a un partage tres original de leur patrimoine : ils constituerent trois lots, sup-
posés équivalents, mais qui furent attribués a chacun des trois fréres — Pietro,
Luca et Angelo — par un tirage au sort. Un jeune garcon tira au sort leurs noms
d’'une main, les numéros des lots de I'autre. Mais surtout, les lots étaient consti-
tués de telle sorte que, au lieu de créer pour chacun un bloc immobilier distinct
des deux autres, chaque lot comprenait des immeubles dispersés dans plusieurs
quartiers de Rome. Ainsi, les trois freres restaient voisins, en plusieurs lieux, et
maintenaient des intéréts communs, malgré la division du patrimoine®:.

D’une maniére générale, coexistent plusieurs modeéles et la diffraction des
demeures patriciennes dans plusieurs quartiers n'empéche pas, dans de nom-
breux cas, le maintien de 'ancrage pluri-séculaire de la demeure paternelle.
Car malgré tout, les cas de mobilité résidentielle ne concernent qu'un petit
nombre de familles de la noblesse citadine. Ce groupe social est un groupe
dont les mobilités intra-urbaines sont plus limitées que ne le sont celles des
milieux populaires. Dans I'immense majorité des cas, la domus magna fa-
miliale reste en place et, plus largement, les patrimoines immobiliers restent
confinés a l'intérieur des limites du quartier identitaire de la famille. Il im-
porte de souligner ces permanences et I'inertie des patrimoines — car cela
fait ressortir d’autant mieux loriginalité des stratégies immobilieres que
quelques-uns surent mettre en ceuvre. Un autre modele se dessine alors : ce-
lui de I'immobilité, de 'absence de mobilité résidentielle. On I'a vu, la perma-
nence dans un quartier comme celui de Campitelli peut obéir a des logiques
économiques ou politiques. Elle exprime aussi 'ancienneté de la famille et
constitue un élément de son statut social et de sa « romanité ». Or, dans une
ville de cour ou ces familles de la noblesse romaine sont confrontées a une
violente compétition sociale, l'ostentation de la romanitas devient I'une des
meilleures stratégies pour tenter de maintenir son rang.

5. La réactualisation du passé antique dans l'architecture des demeures no-
biliaires : une stratégie d’« enrichissement » ?

La compétition sociale se lit dans les transformations architecturales qui
modifient 'apparence des demeures nobiliaires dans la seconde moitié du
siecle®2. Pour tenter de rivaliser avec les élites curiales qui font construire a

81 Cafa, I Massimo tra Quattro e Cinquecento.
82 Esch, Roma dal Medioevo al Rinascimento, notamment chapitre 13 ; Roma. Le trasforma-
zioni urbane del Quattrocento ; sur le remploi, voir notamment Il reimpiego in architettura.
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Rome les premiers palais renaissants®, les familles de la noblesse romaine
restaurent et recomposent leurs propres résidences en imitant le nouveau
modele architectural a la mode. Comme a Sienne, Génes, Palerme, Milan ou
Venise, c’est désormais le modéele du palais florentin qui s'impose et qui dicte
les nouvelles formes de 'architecture nobiliaire®4. Introduit par les architectes
florentins présents a Rome, le style bugnato sculpte ainsi la facade du pa-
lazzo Santacroce ou encore la cour intérieure du palais des Cenci®. Afin de
constituer la facade lisse et monumentale caractéristique du palais florentin,
il fallut fermer les espaces intermédiaires qu’étaient les portiques a colonnade
ouverts sur la rue®. Cela conduit a un transfert du jardin vers l'arriére de la
maison et introduit une séparation plus franche entre la demeure nobiliaire et
Iespace public. Si cette fermeture des portiques participe d'un désir d’intimi-
té, elle exprime surtout, dans le paysage urbain, l'accentuation des inégalités
sociales et 1a fermeture sociale qui est alors a 'ceuvre. Le portique a colonnade
qu'on trouvait dans toutes les domus de la noblesse citadine du XIV® siecle
était en effet un espace de sociabilité et de mixité sociale, qui reflétait 'esprit
d’'ouverture de ce groupe social®. La fermeture des portiques, qui s’accélere
au début du XVIe siecle, est donc le reflet d'une société devenue plus distante,
dans laquelle les mécanismes de relégation et d’exclusion tendent a I'empor-
ter sur les solidarités. Bien distincts des anciennes forteresses baronniales et
de leurs tours, les palais du Quattrocento dominent de toute leur masse les
maisons attenantes. La monumentalisation des nouvelles facades, régulieres
et symétriques, scandées par les ordres classiques, apparait comme une mé-
taphore de l'orgueil familial et de I'unité du lignage. C’est le cas du palais de
la famille Porcari : dans les années 1470, Evangelista et Antonio Porcari, qui
sont freres et vivent dans deux palais mitoyens, s’accordent pour les rénover.
Ils décident alors de créer une facade lisse commune a leurs deux maisons,
comme un symbole de la solidarité familiale qui les anime®®.

Facades et cours intérieures integrent aussi des éléments architecturaux
de remploi, qui visent a faire la démonstration des origines antiques de la
famille noble. Il s’agit 1a encore de signifier la distinction sociale, de manifes-
ter aux yeux de tous la supériorité sociale qui découle de la romanitas de la
famille. A l'intérieur comme a l'extérieur des demeures nobiliaires s’affirme
au cours du Quattrocento un gotit pour les décors néoclassiques, dont un bel

83 Sur l'architecture des palais cardinalices 2 Rome, voir Aurigemma, Residenze cardinalizie,
ainsi que la contribution de Pierre-Bénigne Dufouleur dans ce méme dossier collectif.

84 Tafuri, Strategie di sviluppo urbano ; Goldthwaite, The Florentine Palace as Domestic Ar-
chitecture.

85 Fornari, La Roma del ghetto ; Bevilacqua, Il Monte dei Cenci, p. 33, note 71, photographies
12 et 13.

86 Citons, parmi les exemples de portiques & colonnades visibles dans les rues de Rome au-
jourd’hui, ceux de la via Capodiferro et de la via dei Giubbonari (n°63).

7 Hubert, Espace urbain et habitat a Rome, en particulier chapitre IV, p. 164. Les portiques
a colonnade se sont généralisés a Rome des le début du XIII¢siecle comme l'ont démontré les
recherches du laboratoire d’archéologie médiévale de I'Université de Tor Vergata.

88 ASR, CNC, 1108, cc. 48r-50v. Modigliani, I Porcari, pp. 144-145, pp. 295-297.
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exemple est celui du palais Mellini sur le Monte Mario, qui présentait des
décorations a graffito d’'inspiration antique peintes a 'occasion du mariage
de Mario Mellini et de la niece d’'Innocent VIII, Ginevra di Domenico Cibo®.

Dans certains cas, comme celui de la maison de Lorenzo Manlio pres du
Capitole, la facade devient un véritable manifeste politique, dans lequel les
origines romaines de la gens Manlia sont mises en scéne de maniére presque
théatrale. Outre les éléments antiques de remploi prélevés vraisemblablement
sur la via Appia et incrustés dans la facade, Lorenzo Manlio fait apposer le
long de la facade en 1459 une gigantesque inscription épigraphique, qui imite
le style classique, et dans laquelle il rappelle les origines de sa famille ab urbe
condita :

Urbe Roma in pristinam formam renascente laurentius manlius karitate erga patriam
aedis suo nomine manlianas pro fortunarum mediocritate ad forum judeorum sibi
posterisque suis a fundamentis posuit ab urbe condita MMCCXXI L anno mense III
die IT posuit XI calendas augustas®°.

Alors qu'au méme moment ces mémes familles nobles inventent de toutes
pieces des généalogies fictives destinées a prouver le lien charnel qui les rat-
tache aux plus prestigieuses gentes de la Rome antique, se multiplient dans
la cour d’entrée des palais romains les collections d’antiquitates®'. Inscrip-
tions épigraphiques, steles funéraires, statues antiques constituent l'« autre
peuple » qui habite la ville, son alter populus lapideus pour reprendre une
expression albertienne?2. Les familles Alberini, Capodiferro, Maffei, Massi-
mi, Galli, Mellini, Porcari, Santacroce, Sassi et Della Valle comptent parmi
leurs rangs des collectionneurs de statues mais aussi d’inscriptions antiques
trés renommeés. Disposées dans la cour intérieure désormais fermée aux re-
gards extérieurs, ces antiquités sont par conséquent réservés a la famille, aux
clients et aux hotes de marque : leur valeur n’en est que plus grande et elles
jouent un réle fondamental dans la concurrence qui s'exacerbe entre les élites
non-romaines et la noblesse citadine, cette derniére pouvant se prévaloir
d’une plus longue tradition dans la pratique des collections d’antiques. Sur-
tout, 'appropriation du passé de la Rome impériale est déniée aux nouveaux
venus, usurpateurs d’une histoire glorieuse qui n’est pas la leur. C’est donc par
la mobilisation d'un passé historique réinventé dont elle était la seule 1égitime

89 Morelli, Le case romane con facciate graffite e dipinte, pp. 41-45.

99 « Alors que Rome renaissait dans son antique splendeur, Lorenzo Manlio, en signe d’af-
fection envers la cité, construisit sur la piazza Giudea, en proportion de ses modestes possibi-
lités, une maison qui tire son nom de lui, Manliana, pour lui et ses descendants, en 2221 depuis
la fondation de Rome, a I'dge de 50 ans, 3 mois et 2 jours ; il fonde la maison le 11° jour avant les
calendes d’aofit ».

91 Sur ces collections : Magister, Censimento delle collezioni di antichita a Roma ; Giudicel-
li-Falguiéres, La cité fictive ; Cavallaro, Collezioni di antichita a Roma ; Esch, Roma dal Medio-
evo al Rinascimento, chapitre 10.

92 Alberti, De re aedificatoria, vol. 2, p. 655 : « Romae tantam affuisse copiam statuarum
ferunt, ut alter adesse populus lapideus diceretur ».
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héritiére, et par son ostentation dans I'architecture de ses palais, que la no-
blesse romaine chercha a consolider les fondements de sa domination sociale.
On comprend mieux, deés lors, cette volonté, chez certaines familles nobles, de
demeurer au méme endroit, alors méme que d’autres faisaient le choix de la
mobilité résidentielle. Linsertion de statues ou de steles funéraires antiques
dans le corps méme du palais rend d’autant moins probable un éventuel dé-
ménagement. Ainsi se noue une imbrication, en un méme lieu, entre un pa-
trimoine immobilier et un patrimoine familial et historique. Si les sources ne
font pas explicitement I'éloge de I'immobilité résidentielle, I'enrichissement de
ces palais par des objets qui relevent de ce que nous appelons aujourd’hui le
patrimoine participe sans nul doute d'une idéologie conservatrice et contri-
bue a renforcer I'ancrage résidentiel dans un quartier mémoriel de Rome :
celui qui s'ouvrait au pied de la colline du Capitole.

Il y a donc la une stratégie de « 'enrichissement », qui est a la fois poli-
tique et économique : cette « économie de 'enrichissement », pour reprendre
Iidée d’'un ouvrage de Luc Boltanski et Arnaud Esquerre, repose sur I'exploi-
tation du passé pour augmenter la valeur économique d'un bien%. Enrichir
des choses qui sont déja 1a plutét que produire des choses nouvelles, cela ré-
sume bien, a mon sens, la stratégie immobiliere qui fut celle d’'une partie de
la noblesse citadine romaine. En enrichissant le palais d’éléments de remploi
empruntés a un passé commun et glorieux, on le rend unique et inégalable,
ce qui augmente sa valeur marchande. On peut ainsi proposer de relire les
remplois antiques de I'époque médiévale dans une perspective économique,
en envisageant, aussi, comme une maniéere de générer du profit en exploitant
le temps et T'histoire.

93 Boltanski — Esquerre, Enrichissement. Une critique de la marchandise.
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