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« Nous devons disposer des gains temporels 
pour préserver nos âmes du danger et agir avec 
les biens transitoires de façon à ce que nous ne 
soyons pas privés de ceux de l’Éternité. »

Charte de donation d’un certain Adélard,  
serviteur laïque de l’abbaye, 

à Saint-Jacques, 1112268

« Les biens culturels [...] ne sont pas nés du seul 
effort des grands génies qui les créèrent, mais 
en même temps de l’anonyme corvée imposée 
aux contemporains de ces génies. »

Walter BENJAMIN, 
Thèses sur le concept d’histoire, VII.

Au-delà des idéaux de pauvreté et de fuite du 
monde, les communautés monastiques du premier 
Moyen Âge devaient assurer leur survie sur le 
plan matériel. L’économie bénédictine reposait 
largement sur un domaine foncier qui pouvait 
être plus ou moins vaste, dispersé ou concentré 
et administré de diverses façons269. Les terres 
pouvaient être mises en culture ou pâturées au 
profit direct de l’abbaye, mais également cédées à 
des paysans contre redevance. Elles fournissaient 
ainsi les denrées ou l’argent indispensables pour 
nourrir et vêtir les moines, financer le culte et 

268 STIENNON 1951c, p. 439.
269 DEVROEY 1993.

le Trésor, l’entretien des bâtiments, l’accueil de 
voyageurs, de pauvres ou de malades et, le cas 
échéant, les activités politiques de l’abbé.

On doit à Jacques Stiennon un excellent livre sur 
le domaine de l’abbaye de Saint-Jacques jusqu’en 
1209270. La période ultérieure est nettement moins 
bien connue. Son étude exigerait d’importants 
travaux, dépassant largement le cadre de la pré-
sente contribution. Par conséquent, celle-ci est 
avant tout centrée sur les XIe et XIIe siècles. Dans 
la première partie de ce chapitre, les principales 
observations de Stiennon se rapportant à la for-
mation du domaine foncier de Saint-Jacques sont 
synthétisées. Le deuxième volet aborde la gestion 
de ces biens aux XIe et XIIe siècles. Dans la troi-
sième partie, les transformations de ces struc-
tures domaniales au cours du « long XIIIe siècle » 
sont évoquées, ainsi que l’émergence de nouveaux 
cadres institutionnels et de pratiques de gestion 
qui ont permis aux moines de conserver et d’admi-
nistrer leurs biens jusqu’à la Révolution.

La formation de l’assise foncière 
de Saint-Jacques, XIe-XIIe siècles

Lors de la fondation, l’évêque Baldéric attribue 
aux moines une aire d’environ 4 ha entourant le 
monastère et dans laquelle prennent place les 

270 STIENNON 1951c.

L’assise foncière de la richesse  
de l’abbaye
Par Nicolas SCHROEDER

Donceel, ferme de l’abbaye Saint-Jacques. Détail : 
pierre sculptée aux armes de l’abbé Gilles I Lambrecht 
(1611-1646), 1642.
FOCANT G. © SPW-Patrimoine
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Fig. 55. Domaine foncier de 
Saint-Jacques en Hesbaye 
et ses phases d’acquisition 

à la fin du XIe siècle.
© Infographie : N. SCHROEDER

Fig. 56. Domaine foncier 
de Saint-Jacques et  

ses phases d’acquisition 
au XIe siècle.

© Infographie : N. SCHROEDER

bâtiments claustraux, ainsi que des infrastructures 
nécessaires à la vie de la communauté. Les moines 
se voient également attribuer quatre domaines : 
Hanret, Marneffe, Celles-lez-Waremme et Yernawe  
[Fig. 55]. L’abbé Wolbodon (vers 1020-1021) 
acquiert le domaine de Wamel. Son suc cesseur, 
Olbert (1021-1048), est non seulement abbé de 
Saint-Jacques, mais aussi de Gembloux, ce qui 
lui permet d’obtenir plusieurs biens autour du 
domaine de Hanret. Sous Albert (1048-1066), le 
domaine de Chokier est attesté pour la première 
fois et Étienne  Ier (1066-1076) acquiert Builles. 
L’abbé Robert (1076-1095) obtient de nombreuses 
donations et déploie une importante activité 
d’échange et d’achat de biens fonciers. À la fin 
du XIe siècle, les biens de Saint-Jacques sont 
constitués de plusieurs groupements domaniaux 
dispersés en Hesbaye, entre Dhuy et Roclenge, 
ainsi que d’Aabroek et Wamel, deux domaines 
excentrés situés respectivement à environ 65 et 
140 km du monastère [Fig. 56].

Sous l’abbé Étienne II (1095-1112), plusieurs biens 
sont obtenus dans la zone d’implantation privilé-
giée de l’abbaye, en Hesbaye, mais également en 
dehors de celle-ci. L’acquisition de Bilstain dans 
la vallée de la Vesdre et de Strohn dans la vallée 
de la Moselle marquent les premières extensions 
du domaine à l’est de la Meuse [Fig. 57]. Olbert II 
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(1112-1134) prolonge l’initiative de son prédéces-
seur. Il acquiert des biens à Horpmael, Vechmael 
et Bassenge en Hesbaye, ainsi qu’à Ediger, 
Greimerath et Ürzig autour de Strohn dans le pays 
mosellan (cf. Fig. 57). Sous Elbert (1138-1150), un 
changement se fait jour. L’abbé parvient encore 
à acquérir des biens à Bassenge, par un achat 
déguisé en donation, mais le temps de l’expansion 
du domaine est achevé. À Saint-Jacques, comme 
dans les autres abbayes bénédictines du diocèse 
de Liège, les donations et acquisitions de biens 
fonciers s’interrompent durant les années 1140-
1150271. Pour comprendre cette évolution, il faut 
s’interroger sur les dynamiques et les logiques 
expliquant les transferts de biens à l’Église.

Comme pour de nombreux autres monastères, 
une part considérable de la documentation dont 
nous disposons pour étudier l’histoire de Saint-
Jacques consiste en chartes consignant des 
donations foncières [Fig. 58]. Depuis la fondation 
par Baldéric, les évêques de Liège ont pu chercher 

271 WILKIN 2011, p. 128.

à soutenir l’abbaye en lui transférant des biens. 
De nombreuses donations reposent cependant 
sur des laïcs, souvent mais pas uniquement des 
aristocrates, tels la comtesse Ermengarde272 ou 
des membres de la famille de Fauquemont273. 
Au XIe et dans le première moitié du XIIe siècle, 
dans le chef des laïcs, les donations relèvent de 
stratégies qui visent à obtenir la protection d’un 
saint, l’entretien de la mémoire des défunts d’un 
groupe familial, à créer des alliances politiques 
ou encore à légitimer le pouvoir des donateurs274. 
L’essoufflement des donations vers 1130-1150 
marque la fin progressive de ce rapport privilégié 
entre aristocrates et moines. À cette époque, 
les donations se font plus rares. Le groupe de 
donateurs s’étend à des individus d’origine sociale 
modeste. Enfin, on ne donne plus les grands 
domaines que pouvait céder l’aristocratie du Haut 
Moyen Âge, mais uniquement de petites parcelles 
ou des rentes.

272 KUPPER 2013.
273 STIENNON 1951c, p. 309-331.
274 LAUWERS 1997.

Fig. 57. Domaine foncier de 
Saint-Jacques et ses phases 
d’acquisition au XIIe siècle.
© Infographie : N. SCHROEDER
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Ces évolutions ont été observées depuis longtemps 
déjà et expliquées de diverses façons. On a avancé 
des arguments économiques. L’aristocratie des  
Xe et XIe siècles aurait profité de l’expansion agraire 
du Moyen Âge central. Toutefois, les ressorts de 
cette « croissance » étant limités, l’aristocratie 
finit par épuiser ses ressources foncières sans 
être capable de les renouveler. L’évolution des 
dons résulterait en ce cas de la « diminution 
croissante de la fortune seigneuriale »275. D’autres 
approches insistent sur les enjeux sociaux 
et spirituels des donations. Au XIIe siècle, les 
donateurs se seraient désintéressés des anciens 
établissements bénédictins pour privilégier les 
ordres nouveaux, tels les cisterciens276. On a 
épinglé plus récemment l’évolution des pratiques 

275 GENICOT 1936, p. 144.
276 HOEBANX 1952, p. 144-145.

mémorielles entourant les morts277 et la redéfinition 
des rapports entre Église et monde laïque par 
le mouvement grégorien278. Il est possible que 
ces facteurs aient agi en combinaison. Quelle 
que soit l’interprétation retenue pour expliquer 
cette évolution, les conséquences demeurent : 
la grande période de développement du domaine 
de Saint-Jacques touche à sa fin au milieu du 
XIIe siècle. Plusieurs confirmations des biens de 
l’abbaye par la papauté (1137, 1138, 1151, 1167) 
montrent que quelques nouvelles possessions 
ont encore été acquises, mais elles sont rares  
(cf. Fig. 57). Les abbés ont cherché à investir dans 
le marché foncier, mais comme nous allons le voir, 
des difficultés économiques ont émergé et mis fin 
à ces initiatives.

277 LAUWERS 1997.
278 MAZEL 2005.

Fig. 58. Charte de donation, 
Adélard, 1112, Liège, AÉL 

(chartrier de Saint-Jacques). 
Adélard était un serviteur laïc 

de l’abbaye. Première ligne, en 
longues lettres : In nomine sancte 

et individue trinitatis. Sic a nobis 
querenda sunt lucra temporalia 

ut animarum non incurramus 
damna.

© Liège, Archives de l’État (AÉL)
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Organisation du domaine

La nature et la répartition régionale du domaine 
foncier de l’abbaye sont directement liées aux 
fonctions assignées aux différents biens dans 
l’économie monastique. Au XIe siècle, Liège ne 
présentait évidemment pas un maillage urbain 
dense comme aujourd’hui. De larges zones, dont 
l’Île, devaient encore être partiellement inhabitées. 
Il semble toutefois peu probable qu’elles n’étaient 
pas du tout exploitées économiquement, au moins 
de manière temporaire. Le site où est implanté 
le monastère offre un avantage fondamental 
au XIe siècle : la proximité de l’eau. On sait que 
l’abbé Dreux (1155-1173) a mis à profit l’énergie 
hydraulique en construisant un moulin en amont 
de l’abbaye279. À la fin du XIe ou au début du 
XIIe siècle, les moines ont par ailleurs obtenu le 
droit de pêche sur un tronçon de la Meuse280.

Pour les moines du Moyen Âge central, c’est la 
consommation de céréales qui fournit l’apport 
principal en calories. La communauté de Saint-
Jacques obtenait du grain de ses domaines situés 
en Hesbaye. Du Xe au XIIe siècle, de nombreuses 
institutions religieuses liégeoises implantèrent 
leurs domaines céréaliers dans cette région 
fertile qui était « un des greniers à blé de l’Europe 
septentrionale »281. Bien que la Hesbaye soit 
aujourd’hui un paysage de champs ouverts, les 
chartes de donation de Saint-Jacques suggèrent 
qu’au Moyen Âge central, des bois plus ou 
moins étendus couvraient encore une partie de 
la région282. Les moines avaient donc également 
accès à ces ressources et il est probable qu’à 
long terme, l’installation et l’exploitation de leurs 
domaines céréaliers ont contribué à transformer 
les paysages de Hesbaye. Face à cet ensemble 
régional hesbignon, les domaines et groupes 
de biens excentriques occupaient des fonctions 
spécifiques. Ainsi, Wamel était situé dans une 
région particulièrement propice à l’élevage et à la 
production de draps de laine. La région mosellane 
était spécialisée dans la viticulture et les biens que 
Saint-Jacques y acquit fournissaient du vin.

279 STIENNON 1951c, p. 216.
280 Ibidem, p. 291-293.
281 WILKIN 2008, p. 327.
282 STIENNON 1951c, p. 222.

La documentation se rapportant aux biens de 
Saint-Jacques éclaire mal l’organisation de la 
production dans le cadre des domaines aux XIe 
et XIIe siècles. Le peu que révèlent les chartes 
suggère toutefois que les biens fonciers étaient 
répartis entre la réserve (les biens exploités au 
profit direct de l’abbaye) et des tenures (ensemble 
de biens cédés à des familles d’agriculteurs contre 
des redevances et/ou des services de travail). 
Localement, un maire organisait et surveillait la 
production sur la réserve et/ou la perception des 
redevances. Il semble qu’une partie au moins de 
la réserve était exploitée à l’aide des services de 
travail fournis par les tenanciers jusqu’à la fin du 
XIIe siècle encore283. Ces services étaient peut-
être complétés par l’intervention de travailleurs 
salariés.

Au-delà de la production agricole, l’économie 
domaniale offrait un cadre à la circulation de 
denrées et d’individus. Ainsi, en 1056, un moine de 
Saint-Jacques qui se rendait de Huy à Liège passa 
la nuit dans le domaine de l’abbaye à Chokier284. 
Par ailleurs, le système domanial visait à s’inscrire 
dans des circuits commerciaux plus larges par 
des transactions marchandes285. Wamel était situé 
sur le Waal, juste en face du port de Tiel. Jacques 
Stiennon a suggéré que l’acquisition de ce domaine 
visait entre-autres à avoir accès à ce « centre de 
ralliement du commerce anglais et continental [...] 
d’où les voiles frisonnes transportaient le vin et le 
blé français »286. Par ailleurs, comme l’a souligné 
Arnoud-Jan Bijsterveld, l’implantation des 
institutions religieuses liégeoises dans la région 
septentrionale de leur diocèse, parfois même en 
dehors des limites de celui-ci, soutenait les intérêts 
politiques et stratégiques de l’évêque287. Un autre 
indice de l’importance des marchés pour les moines 
et leurs domaines est fourni par la continuation 
des annales de l’abbaye pour les années 1194 à 
1230 par le moine et prieur Renier. Ce dernier 
porte une attention particulière au climat, à la 
qualité des récoltes, ainsi qu’au prix des céréales 
et du vin vendus à Liège288. Le témoignage de 
Renier laisse entrevoir que l’économie de l’abbaye 

283 Sur ces aspects, voir Ibidem, p. 428-429.
284 GILLES D’ORVAL, Gesta, p. 85.
285 DEVROEY 1979 et DEVROEY 1984.
286 STIENNON 1951c, p. 231.
287 BIJSTERVELD 2013.
288 ZYLBERGELD 1973.
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était structurellement liée au marché céréalier. 
Or, à la fin du XIIe siècle, la conjoncture lui était 
peu profitable. Des difficultés s’accumulaient, qui 
allaient déstabiliser profondément son économie 
et entraîner sa réorganisation.

Le « long XIIIe siècle » et  
la transformation de l’économie 
monastique

La chronique de Renier permet de recréer 
la séquence d’événements suivante : une 
importante famine marque l’année 1197. Le prix 
de nombreuses denrées augmente et du début de 
l’année au mois d’août, les moines ont dépensé 
plus de cent marcs en achat de pain. Face à ces 
difficultés, le 25 avril, l’abbé Gozuin remet sa 
charge. À la fin de l’année, son successeur décède, 
laissant l’abbaye avec 200 marcs de dettes. À la fin 
de l’année 1200, alors que la récolte annuelle n’a 
pas été mauvaise et que les prix céréaliers sont 
bas, les moines manquent de nouveau de pain. Il 
en va de même au début du mois de février 1202. 
En mars de cette année, les dettes de l’abbaye 
s’élèvent à 300 marcs, une partie du trésor a été 
vendue et des biens engagés. Suite à l’intervention 
drastique de l’évêque et l’élection d’un nouvel 
abbé, la situation semble s’être améliorée de 1202 
à 1209. Toutefois, une nouvelle période de tension 
commence en 1209, accompagnée de dissensions 
majeures entre la communauté et son abbé289.

Une telle succession de crises demande à être 
expliquée. Les auteurs médiévaux, comme Renier, 
sont prompts à évoquer l’incapacité des abbés, 
leurs mauvaises pratiques de gestion, voire leur 
sens moral défaillant. Il faut cependant noter les 
évolutions économiques et sociales plus larges 
qui se dessinent au XIIIe siècle. L’essor agraire du 
Moyen Âge central arrive à ses limites, entraînant 
une augmentation des prix fonciers et céréaliers, 
sans compensation proportionnelle des revenus 
seigneuriaux290. Nous l’avons vu ci-dessus, la 
redéfinition des pratiques de donation a privé les 
anciens monastères bénédictins d’une importante 
source de revenus. L’économie de plus en plus 

289 Sur ces questions, on ira voir dans ce volume : « Saint-
Jacques dans son milieu monastique (XIe-XIIIe siècle) : réseaux 
et réformes ».
290 RACINET 1997, p. 140-144.

commerciale et monétarisée a pu entraîner des 
instabilités et des problèmes d’adaptation pour les 
grands seigneurs fonciers. Enfin, l’évolution des 
formes de pouvoir et l’émergence de principautés 
territoriales a pu avoir des effets négatifs sur 
l’organisation des seigneuries monastiques. Ainsi, 
en 1211, le duc Henri de Limbourg aurait réclamé 
des redevances illégitimes auprès des hommes 
de l’abbaye à Bilstain291. De telles interventions 
ont contribué à perturber les liens entre les 
moines et leurs dépendants et, par conséquent, le 
fonctionnement des domaines monastiques292.

Une première conséquence de ces évolutions 
est assurément la diminution des revenus des 
moines et la perte, parfois temporaire, parfois 
définitive, de leurs biens. Selon Renier, en 1202, 
les biens de Yernawe, Hanret, Haneffe, Donceel, 
Elixem, Velroux, Mall et Colombier sont aliénés293. 
En 1209, des délégués pontificaux interviennent  
à Saint-Jacques, déclarent la suspension de 
l’abbé, la dispersion d’une partie des moines et 
la mise sous tutelle pour assurer le rembourse-
ment des dettes294. Dans ces tractations, certains 
biens, comme ceux de Horpmaal, Hollogne-
sur-Geer, Hodeigne, Ligney et Lens sont 
perdus. À long terme, ces évolutions du paysage 
socio-économique ont entraîné d’importantes 
transformations de l’organisation du domaine 
foncier de Saint-Jacques.

Dans la plupart des monastères de Basse-
Lotharingie, entre 1200 et 1350, de nouvelles 
formes de gestion s’imposent, parfois 
progressivement, parfois rapidement295. Parmi 
celles-ci, la plus importante est sans doute le bail 
à ferme296. Aux XIe et XIIe siècles, l’exploitation des 
biens fonciers de l’abbaye s’articulait autour des 
tenures cédées héréditairement à des exploitants 
contre des redevances ou des services de travail et 
des réserves exploitées en faire-valoir direct. Les 
formes concrètes d’organisation de la production et 
l’équilibre entre les deux composantes du système 
domanial ont pu varier dans le temps et dans 
l’espace. Avec le bail à ferme, les moines cèdent 

291 STIENNON 1951c, p. 419 ; SCHROEDER 2010b, p. 27-28.
292 SCHROEDER 2015, p. 209-216 ; 296-297.
293 RENIER DE SAINT-JACQUES, Annales, p. 656.
294 Ibidem, p. 661-662.
295 SCHROEDER 2015.
296 VAN BAVEL et SCHOFIELD 2008.
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leurs domaines à un exploitant, abandonnant 
définitivement le recours aux services de travail 
ou au salariat pour cultiver les réserves. Cela n’a 
rien de neuf en soi. Avant l’introduction du bail à 
ferme, des réserves ont pu être fractionnées et 
cédées en tenures. Des domaines entiers ont pu 
être transférés à des exploitants. L’originalité du 
bail à ferme réside dans le fait qu’il s’agit d’un 
contrat de durée déterminée, ce qui permet aux 
moines d’ajuster régulièrement les conditions de 
location en fonction de la conjoncture et de garder 
le contrôle de leurs terres à long terme.

Une des fermes de Saint-Jacques était située 
à Hanret. Ces biens sont affermés en 1275 à 
Gérard de Susenmont et à son gendre pour 
une redevance annuelle de 10 marcs liégeois, 
380 muids d’épeautre et une aime de vin. Lors de 
la vente des biens nationaux, la ferme de Hanret 
et ses 129 bonniers de terres sont vendus à un 
certain F. J. Piéton, maître des postes à Namur297. 
Ces fermes qui relèvent de l’abbaye forment 
des unités essentielles du tissu économique et 
des paysages ruraux, tout au long de l’Ancien 
Régime. Au-delà des larges ensembles fonciers 
qu’elles contrôlent, elles sont composées de 
bâtiments agricoles imposants. Remaniés, 

297 DELATTE 1933, p. 270-271.

recon struits et rénovés au fil des siècles, ceux-ci 
ont été conservés, par exemple à Dommartin 
et à Donceel298. Ce patrimoine monumental, qui 
peut encore être observé aujourd’hui [Fig. 59], 
témoigne de l’importance de la richesse foncière 
des institutions monastiques dans les campagnes 
de l’Ancien Régime [Fig. 60].

298 Respectivement la ferme de la Préalle et la ferme de 
l’abbaye de Saint-Jacques : DI CAMPLI 1994 ; JOIRKIN 1994.

Fig. 59. Donceel, ferme  
de l’abbaye Saint-Jacques.
FOCANT G. © SPW-Patrimoine

Fig. 60. Donceel, ferme de 
l’abbaye Saint-Jacques. 
Détail : pierre sculptée  
aux armes de Gilles de Geer, 
abbé de Saint-Jacques, 1671.
FOCANT G. © SPW-Patrimoine
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Liège, église Saint-Jacques. Autel de saint André, provenant de l’ancien jubé de Martin Fanchon, 
mur du fond de la nef latérale sud, relief central. Détail : L’Ascension, 1602.
FOCANT G © SPW-Patrimoine
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