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1. PREMISA: EL METODO TRIDIMENSIONAL EN LA DETERMINACION
DEL OBJETO DEL DERECHO AGRARIO Y DE SUS INSTITUTOS

La aplicacién de un método Tridimensional”
en la determinacién del objeto del Derecho
Agrario' plantea varias exigencias al andlisis
cientifico. En primer lugar, el problema norma-
tivo, esto es, la ubicacion y sistematizacion de
aquellas normas que pueden llamarse “"espe-
ciales”, en tanto constituyen excepciones a las
normas de Derecho Comun (fundamentalmen-
te del Derecho Clivil). En segundo lugar, la iden-
tificacién del hecho objeto de la normativa, es
decir, del sector de la realidad social que, da-
das las demandas y necesidades particulares
que presenta, constituye el centro de regula-
cién de dichas normas especiales. En tercer
lugar, la identificacién de los valores fundamen-
tales que la normativa especial pretende satis-
facer.

En cuanto a la primera exigencia, es preci-
so tener en cuenta que la especialidad de una
rama juridica tiene su fundamento histérico y
sociolégico en la necesidad de reforma. Asl, la
ley especial es tal cuando deroga el sistema
normativo comun y no participa del mismo prin-
cipio de racionalidad que preside a otras leyes.

Por lo tanto, mientras la ley ordinaria expresa g
esfuerzo de Interpretar las reglas de conducta
as( como se dan en la realidad soclal para dar
certeza al derecho ya existente, la ley especia
responde en cambio a una diversa exigencia
politica: aquella de modificar la realidad, refor.
méndola. La ley especial no pretende, por esa
razoén, interpretar una realidad ya existente gn
el cuerpo social, sino que estd pensada para
poder perseguir méas eficazmente el fin coman
de la sociedad mediante la Introduccién de
nuevas reglas de conducta que deroguen el
sistema. El derecho especial es, por eso, todo
derecho politico, en el sentido que refleja una
voluntad politica de transformacién del Ordena-
miento y, como tal, se expresa siempre a través
de la norma escrita.?

En relacién con la segunda exigencia
apuntada, la doctrina ha encontrado la realidad
factica que constituye el comin denominador
de regulacién del Derecho Agrario a través de
la teorfa de la agrariedad.® Asl, lo agrario es la
“actividad productiva consistente en el desarro-
llo de un ciclo biolégico, vegetal o animal, liga-

1. Nocrum-.qmopaonmwhmmrdmahmwuummmhmmam

sintesis del contenido de una rama del Derecho, en este caso, el Agrario, que tome en consideracion los hechos, loé valores y las nomas
quouﬁnonlabasodotodahdlsebma.klWWZELEDON:'EnﬂmmeboumMMW
Mmgmndaeoniuﬂesonrdadénoondobmoydnmodo.andrmmuumooncapdénmldmmmmonw
ﬁmrdMmunmlm.mm&uumnmmhnumunmWz.mmmyluw
mauneonwsamaodﬂwypnmwhmmmdmowdoum:smmmmwmyamh
del Derecho —ia normativa—, y utiliza el sociolégico en las sociolégicas o fdcticas. La concep-

mmpamdoldordﬂwdmmpddmyde.MWmmmmymdi“
que el objeto es hecho, valor y norma”. ZELEDON, Ricardo, Determinacidn del objeto y el método del Derecho Agrario, trabajo preser
hdomh'Oumuvohm\dllhlo‘oviétieldlDmnvomdo'.celebndamlhhonhonudoka.Mysmmdﬂ
8 al 16 de noviembre de 1982, ahora en Antologia de Derecho Agrario, Facultad de Derecho, UCR, 1968, p. 6. También con adapis-
ciones, en CARROZZA, A.,y ZELEDON, R., Teoria general e Instituto de Derecho Agrario, Ed. Astrea, Buenos Alres, 1990, p. 133 88.

Mas.ddmu.condwoutolmoc'ﬂ\wounﬂdomubohmdudlquohoonmomlmmmmw
w.mmnmmrmmoolobmuo«mmm.mmmwpmpmmwmmam
munawhodto.valotynomulhmymwommmmmwadﬂmmmwwdﬂﬂ*
mdodabowd.docmdo,udodrconmwuuwnmuodomomMcﬁoo.mdoldglooybtidbouhvu‘.ZELEDON.mv""
dem, p. 18.

. GALLIONI, Gilovanni, Lezionl sul Diritto delf’ Impresa Agricola, Milén, Liguori Editore, 1980, p. 31.

 Formulado, como se sabe, por el profesor itallano ANTONIO CARROZZA, fundamento de la llamada Escuela Modema del Derech?
Agrario. La exposicién detaliada de esta teoria puede verse en CARROZZA, Antonko, Problemi generall e profill of quaiiicazione 99!
Diritto Agrario, Milano, Dott. A. Glutird Editors, 1975, p. 60 y ss. También en CARROZZA, Antonio, La nocidn de ko agrario (agrane-
ta). Fundamento y extension”, Temas de Derecho Agrario Europeo y Latinoamericano, 1* edicién, San José, 1962, p. 97 y 88
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do directa o indirectamente al disfrute de las
fuerzas y de los recursos naturales y que se
resuelve econémicamente en la obtencién de
frutos, vegetales o animales, destinables al
consumo directo, bien tales cuales, o bien pre-
via una o multiples transformaciones.*

Por ultimo, en cuanto a la tercera exigen-
cia, ésta se refiere al plano axiolégico. En ese
sentido, la voluntad de cambio reflejada en la
legislacion especial se inspira necesariamente
en la bisqueda de satisfaccién de un conjunto
de valores que constituyen los fines (elemento
teleoldgico) de la regulacién juridica. Tales
valores son los que le dan un sello caracterls-
tico al objeto del Derecho Agrario, precisamen-
te por cuanto le atribuyen una orientacién, un
destino, que permite darle organicidad al con-
junto normativo por medio de pautas que ope-
ran como punto de referencia, respecto del cual
se puede establecer la incompletez o incorrec-
cién de una normativa concreta. Asl, “estando
provisto de organicidad, el complejo de institu-
tos juridicos homogéneos que llamamos Dere-
cho Agrario, aun cuando incompleto, denuncia
continua tendencia a desarrollarse y a comple-
tarse”.s

Concretamente, y en lineas muy genera-
les, podemos afirmar que el desarrolio del
Derecho Agrario ha tendido a resolver proble-
mas de ineficacia econémica, de injusticia
social, de la necesidad de redimension del
concepto de libertad para darle un contenido
mds social, de falta de un desarrollo integral de
la sociedad en general y de cada hombre con-
creto en particular. Como faciimente puede
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verse, la solucién a este tipo de problemas
conlleva una constante labor de equilibrio axio-
l6gico, de tal manera que sea posible la ar-
monizacién de los intereses sociales con los
individuales, los cuales en innumerables situa-
clones entran en contradiccién.

De este modo, el reconocimiento de tales
valores en la normativa especial permite inclu-
s0 detectar deficiencias en ésta respecto de
esos mismos valores que pretende tutelar.
Igualmente, permite detectar la contradiccién
entre los valores tutelados por normas diferen-
tes, de manera que pueda pensarse en la for-
ma de armonizarios. Por esta razén, se ha
dicho que la ciencia del Derecho Agrario, naci-
da cronolégicamente a posteriori del sistema
positivo de éste, puede delinear una especie de
“ius condendum” o Derecho Agrario ideal hacia
el cual debe evolucionar dicho sistema positivo,
en tanto “ius conditium”. De este modo, la cien-
cia o doctrina asume su papel de orientadora
de la legislacién futura.®

Este método de apreciacién del objeto del
Derecho Agrario en general tiene, por supues-
to, aplicaciéon en el estudio de cada instituto
propio de esta materia, precisamente por cuan-
to aquél es el comun denominador que liga a
éstos entre sl y los hace parte de una misma
rama del Derecho.”

En el presente trabajo, intentaré esbozar
como los rasgos del objeto global del Derecho
Agrario, vistos tridimensionalmente, segin he
sefalado, se manifiestan en la configuracién de
un instituto particular, cual es el de la propiedad
agraria, con particular referencia al llamado
aspecto cuantitativo de su perfil subjetivo.

CARROZZA, Antonlo, La nocién de lo agrario (agrarieta). Fundamento y extension, ibidem, p. 110. Esta nocién alude a la lamada

actividad agraria principal. También se incluyen las llamadas actividades conexas. Cir. ZELEDON, Ricardo, Determinacidn del objeto

y o método del Derecho Agrario, op. cit., p. 16.

CARROZZA, Antonio, La autonomia del Derecho Agrario, Temas de Derecho Agrario Europeo y Latincamericano, p. 44.

6. Este planteamiento de la existencia de un “lus condendum” lo esboza ZELEDON, Ricardo, Determinacidn del objeto del Derecho Agrario,

op.ch.,p. 19.

El método de estudio del Derecho Agrario por Institutos como condicién de su desarrollo clentifico auténomo es una posicién que se ha

vuelto pacifica en la doctrina iusagraria y cuya Introduccién sistemdtica se atribuye fundamentaimente a CARROZZA. Puede verse al
respecto: CARROZZA, Antonio, Problemas de teoria general del Derecho Agrario, Temas..., p. 91.
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2. LA PROPIEDAD AGRARIA COMO INSTRUMENTO DE LA EMPRESA

La afirmacién tan comun en doctrina de
que el Derecho Agrario es un Derecho de acti-
vidad y no de propiedad, pretende sintetizar el
hecho de que, a diferencia del Derecho Civil
que tiene como instituto central el de la propie-
dad, el Derecho Agrario tiene como Instituto
central la empresa.®

Esta atribucién de relevancia a la actividad
se manifiesta en el hecho de que es posible
hablar, en consecuencia, del concepto de
“actividad jurfdica”, como un fenémeno distinto
del de “acto jurfdico”. Es decir, con la misma
elevacioén de la “empresa en sentido econémi-
co” a instituto juridico, la actividad en tanto
complejo de actos teleolégicamente orientados,
teniendo una continuidad, duracién y una direc-
cién hacia un fin, adquiere por parte del Orde-
namiento una calificacion jurfdica distinta a la

del acto aislado.® Asl, la actividad, en su dimen-

sion factica, se caracteriza por presentarsg
como un comportamiento humano que, por de-
finicién, es continuado y orientado. De esty
situacién de hecho se extraen dos principiog
fundamentales, ambos de estricta aplicacién en
materia de actividad. Por un lado, el “principio
de efectividad”, de acuerdo con el cual la actj-
vidad no existe, ni real ni juridicamente, sino se
desarrolla de hecho. Por otra parte, “el principio
de orientacién”, en tanto una actividad es ta
por tender siempre a un fin, a un resultado."
Ahora bien, desplazada la propiedad como
instituto central, el cuestionamiento inmediato
es la relacién en que queda respecto del insti-
tuto prevaleciente. Es decir “si el Derecho Agra-
rio, por asl decirlo, se aleja de la propiedad
para incluirse dentro de la empresa, ;como se
puede recuperar luego la propiedad destrona-
da para convertirla en un elemento apto dentro

8.uwmmmd‘mywﬂvuadmuum.nm.Enmw\tldo.umddanlhm«\m

ldhmmuuunmb.mobjw.dsmetc.UnbumrowmondoludsthaspoddampuodovemeonPANw
CIO, Vicenzo, Teorla Giuridica delfimpresa, Mildn, Dott. A. Giuffré Editore, 1% adicién, 1975. No obstante, es interesante el razonamien-
quhmmaummdmﬂdoquepandotomﬂmrhummlen]umdounMmtouptndonuwlrdocvlu:hm-

locunctomﬂoulendoumllnum&uWWMMMMWMGOW.mM
mmmymumadohdmwayum.mumm.uummmmaummumm
mwwrﬂwmmunwmmmmmm.maummmommrmwmam
mmmﬂrﬂmm‘sm@d@(mﬂddmnmmmm.mmmuowmmdmmmuDaad\o).iﬂ
portpocﬂvlmudvcdprobbnudccanommmmmmonpdda.mduwdodoquodabonimuamomm
noalochochoo:oloclndlcanbcvdomylooﬂmpomguldoomhdaebllmdounhmuw.mmhuudohpmbbnm
dica de los efectos estdn los valores, intereses juridicamente relevantes, y éstos pueden ser multiples, principales y accesorios, 66
mqnumumdmmummahupmamhmmmmm.-mwmmw

orés o los Intereses prevalecientes, al cual o a los cuales reconduce la naturaleza juridica del

esta razén, debe determinarse el int
Inwtuto.Esdoelr.aﬂleMNuWhWW.TWNhWMWMNE

mwmmmaummpaummwu.upmwnpmmndmmwwoad\ndmmdaw
dosgnpoo:pownludo,MMWMOmmmhmmmMmupM.ﬁw
obion.caiumodoadocoawvldad;pototmplm.mwmm.memm.mw“*
dondlamehmsmWoummwmmathmmmMyﬂW”
mmm:mm.wnm.muEnum.amaumuuummmymauw
nasmdammmauummhpmwm.mmahmmawmmnmwdﬂm
u‘.Shommo.mmbvuwgonmbndomupom\dhlwrmuhmmm,mbw

nopodhhaboracuordoomomonhmmrﬂeu]uddadohnﬂmdaonmlm.vuqmmnpabbmmrw*
hochom‘sqmahv“dehnbmdénquodmmrlwndom.Enunbb.duapllahvhhmdanlahdwf""
mmmWanMunWmmhm.pumw.mnumpmw
CI0, deviens, por sjemplo, inconsistante el problema de sl la definicion e la empresa debe ser unitaria o plural. Plural puede sef
uuﬂcaddohddladomlon&nmmhxﬂco.pemhdcﬂiddnmmm”urmm.wmml'w
Hzacion del interée prevaleciente, soio en funcidn del cual puede establecerse la naturaleza juridica del instituto”, Cir. PANUCCIO:

Vincenzo, op. cit., p. 164 y ss.
9. PANUCCIO, Vincenzo, op. cit., p. 95.
10. PANUCCIO, Vincenzo, bidem, p. 97.
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de los elementos del sistema que queremos re-  cuentra con la propiedad se califica en un modo
conocer propios del sistema agrario?"! o en otro, con diversidad de efectos bastante
notables. Una propiedad, en suma, de conside-
En términos muy generales y sintéticos, rarse como Instrumento respecto a la empre-
podemos responder a esta interrogante, con  sa"."?
CARROZZA, en el septido de que “en el cam- No obstante, esta respuesta constituye tan
po del Derecho Agrario la propiedad est4 pre- s6lo una orientacién general cuya riqueza
sente y es relevante en la medida en la cual depende de la existencia de un anélisis mas
hace de soporte a la empresa, la cual precisa-  profundo que le dé una mayor precisién y con-
mente por la diferente relacién en la cual se en-  crecién.

3. EL REFLEJO DEL OBJETO DEL DERECHO AGRARIO
EN LOS INSTITUTOS DE LA EMPRESA Y DE LA PROPIEDAD:
LA TENDENCIA HACIA FORMAS DE EMPRESA Y PROPIEDAD
QUE SATISFAGAN EL NUCLEO AXIOLOGICO DEL DERECHO

AGRARIO (JUSTICIA Y EFICACIA ECONOMICA)

Volviendo a la afirmaciéon de qué método Por otra parte, en relacién con la dimension
tridimensional de apreciacion del objeto del De-  normativa, las exigencias de reforma han re-
recho Agrario es aplicable a cada instituto en  dundado en el hecho de que ha sido tendencial
particular, es importante hacer notar que tanto  en la legislacién especial el desarrolio de for-
el instituto de propiedad como el de la empre-  mas juridicas de empresa agraria propia, lo
sa, retinen los caracteres ya sefalados de di-  cual tiene su soporte en una analoga tendencia
cho objeto. en el instituto de la propiedad. Se ha conside-

En efecto, por una parte, la dimension fdc-  rado incluso que la existencia de tales figuras
tica del objeto se refleja en el hecho de que el  constituye uno de los criterios formales que
elemento de calificacién fundamental de la  concurren a delimitar la tipicidad de la empre-
empresa agraria “se resuelve en la ‘agrariedad’  sa agraria.'® Mas aun, puede afirmarse que el
de la actividad realizada por ella”.'* Asimismola  Derecho Agrario, a diferencia del Derecho
propiedad es una situacion juridica cuyo térmi-  Mercantil, se caracteriza por tener como parte
no objetivo lo constituyen los bienes producti-  importante de su objeto la existencia de distin-
vos necesarios para desarrollar la actividad  tos tipos de empresa. Asl, las formas comuni-
agraria.' tarias, familiares, asociativas son objeto de

11. CARROZZA, Antonio, La propiedad como instituto del Derecho Agrario, La propledad, Fundacién Intemacional del Derecho Agrario
Comparado, San José, Editorial Juricentro, 1983, p. 180.

12. CARROZZA, Antonio, ibidem, p. 190.
13. VATTIER FUENZALIDA, Carlos, Configuracion dogmética de la empresa agraria, Temas de Derecho Agrario Europeo y Latinoame-
econémica

ricano, p. 139. Agrega este autor: “es agraria la empresa que, operando con este cicio blolégico, desarrolia una actividad
de produccién dirigida a la obtencién de vegetales o animales consumibles, directa o indirectaments, en la alimentacion y nutricién de

la poblacién, actividad que puede ser ejercitada, tecnolégicamente, de forma desligada de la lerma®, ibidem, p. 124.
14. "La propledad agraria, definida como propledad de la base material de la empresa agraria, se caracteriza por consigulente en primer

lugar por su naturaleza productiva. Se trata de un tipo de propiedad de bienes que no se destinan al consumo, sino que por el contra-
0, son aplos para producir bienes para el consumo”. BARAHONA ISRAEL, Rodrigo, La propiedad agraria, La propledad..., p. 196.

15. Véase, VATTIER FUENZALIDA, Carlos, ibidem, p. 126.
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regulacién del Derecho Agrario, sin que exista
una circunscripcién a un solo tipo de empresa,
como sucede al Derecho Mercantil respecto de
la empresa capitalista.'®

Igualmente, desde el momento en que la
empresa se califica precisamente por la dife-
rente relacién en la cual se encuentra con la
propiedad, segin expresamos en palabras de
CARROZZA, la tendencia es también a la de
regulacién de varias formas de propiedad. Asl,
por ejemplo, SALAS y BARAHONA destacan
varias tendencias que sefialan derroteros a las
legislaciones actuales: el desarrollo de la pro-
piedad privada socialmente organizada y la
propiedad comunitaria entre otras. En efecto,
“se sefala el florecimiento de numerosas for-
mas colectivas de ejercicio de los derechos
individuales de propiedad, agrupandose sus
titulares en empresas, asociaciones de empre-
sas, cooperativas y grupos sindicales para lle-
var a cabo lo que los franceses llaman agricul-
tura de grupo. La misma propiedad individual
agraria cede el paso a la propiedad familiar
agraria. Muchos preceptos de la Ley de Tierras
(de nuestro pals) se inspiran en estas ideas,
aunque no establezcan normas eficaces para
lograrlo. Asl, declara dicha ley, que el Estado
estimularé por todos los medios a su alcance,
la formacién de cooperativas agricolas para
combinar la dignidad de la pequefia propiedad
con la eficiencia de la gran empresa... La se-

gunda tendencia propicia la conservacién y
restablecimiento de la propiedad comunal, o
sea, la que da derecho a los propietarios dg
fincas del distrito a la utilizacién de prados,
bosques y aguas como derecho accesorio de la
propiedad de cada una de dichas fincas"."?

Por ultimo, es claro que, en la dimensién
axiolégica, esta tendencia del Derecho Agrarig
hacia formas propias reformistas'® refleja cla-
ramente la busqueda de concrecién de los va-
lores propios del objeto formal del Derecho
Agrario. En efecto, “sl, como bien lo expresa
ALVARENGA, el Derecho Agrario al ser crea-
do, al ser aplicado, debe tratar de poner en
vigencia tanto la més racional produccién como
el més alto grado posible de justicia social®, no
es sino en la empresa, como instituto complejo
en que confluyen otros institutos tan importan-
tes como la propiedad, la posesion y el trabajo,
donde tales fines deben buscar realizacién si-
multdnea.™

Esta dimensién axiolégica se manifiesta,
en materia de propiedad, en la introduccién del
principio de la funcién social, tanto en su aspec-
to subjetivo como objetivo.

En el primer aspecto, relacionado con la
obligacién de poner los bienes productivos
objeto de propiedad al servicio de una actividad
productiva acorde con su naturaleza, esto es,
de satisfacer el destino econémico de tales
bienes, segun criterios de buena técnica,® se

16. "El Derecho Mercantil ha tomado la empresa en su modema estructura caphalista®. GARRIGUEZ, Joaquin, ;Qué es y qué debe ser ol
Deracho Mercantir?, Antologia de Derecho Comercial |, San Pedro, Facultad de Derecho de la Universidad de Costa Rica, 1983, p. 71.
“...el Derecho Agrario, a diferencia del Derecho Mercantil, debe dar tratamiento juridico a la empresa no s6i0 en su dimension extema
sino, fundamentaiments, en su dimensi6n intema y, ademds, ese tratamiento no se circunscribe al tipo de empresa capitalista sino Que
abarca ofros tipos™. TORREALBA, Adridn y AGUILAR, Bemardo, E/ perfil funcional de la organizacion subjetiva en la empresa de e
forma agraria (contribuciones a la busqueda de un modelo dptimo para Costa Rica), tesis para optar por el grado de licenciatura en De-
m,FmaaD«m.ummmdoCmnutw.p. 133.

17. SALAS MARRERO, Oscar y BARAHONA ISRAEL, Rodrigo, Derecho Agrario, Publicaciones de la Universidad de Costa Rica, San José,

1973, pp. 258-259.

1a.Mmmdumqu»hmdehwmuwmm

19. TORREALBA, Adridn y AGUILAR, Bemardo, ibidem, p. 131.

20. Tal aspecto de la funcién social puede verse consagrado en Espafia en la Ley de Comarcas y Fincas Mejorables de 22 de julio de 1971,
Mymmnhwaﬂebnmybslmmm.moswswmam;o 1973, que dice en su articulo segund®:
“Cuttivar con ammeglo a criterios técnico-econdmicos; realizando las transiomaciones y mejoras necesarias para una adecuads X"
tacién de acuerdo con el nivel lécnico asistente y siempre que las inversiones sean rentables”. Sobre el aspecio de funcion social s
mmmmMEZALAZARUS.NWO.UMM*&MC&MNMVW“M
Fundacién Intemacional de Derecho Agrario Comparado, URUK, Editores S.A., 1984.
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busca indudablemente plasmar la tutela del
valor de eficacia econémica, que implica la
necesidad socioeconémica de que la sociedad
haga una utilizacién éptima de sus recursos.?'

En cuanto al aspecto objetivo de la funcién
social, por otra parte, puede decirse que “afec-
ta al otro aspecto basico de la propiedad, que
es el de su distribucién”.2 As|, se busca, en
primer lugar, tutelar una finalidad de orden
social: la generalizacion o difusién de la propie-
dad, no ya como abstracta posibilidad juridica,
sino como actuacién econémica concreta.2®
Esta finalidad se refiere al valor justicia en
general y, mas concretamente, al de justicia
social. Aun cuando susceptible de precisién,
por salirse de los alcances de este trabajo una
discusién a profundidad sobre este tema, sim-
plemente me limitaré a hacer dos observacio-
nes: en primer lugar, en la esencia del concep-
to de justicia social, de lo que se trata en el

fondo es superar la existencia de una base de
igualdad meramente formal entre los hombres,
para consolidar una base de igualdad real. Asl,
las corrientes que buscan la justicia social lo
que hacen es sustituir al ser humano abstrac-
to propio de las corrientes individualistas deri-
vadas de la Revolucién Francesa, por los seres
humanos concretos, imbuidos en un cimulo de
relaciones sociales, con necesidades también
concretas que deben ser satisfechas. En se-
gundo lugar, tal igualdad real no puede sino
referirse a igualdad de oportunidades de desa-
rrollo integral que todos los miembros de la
sociedad deben tener, de tal manera que la
idea formal de justicia distributiva de trato igual
a los iguales y desigual a los desiguales pueda
encontrar aplicacién mediante el reconocimien-
to de desigualdades que nazcan de la distinta
forma en que los individuos aprovechan las
iguales oportunidades que la sociedad le brin-
da.®

21. En la economia liberal tradicional, el concepto de eficacia se circunscribia al problema de la relacién costo-beneficio, “en el sentido de

que entre més sea lo producido por encima de lo que se gasta para obtener esa produccién, méds eficaz se es. Una evolucién posterior
y més reciente de las teorias sobre el desarrolio econémico han tendido a darie mayor amplitud al concepto de eficacia, en el sentido
de entender que el aumento de satistacciones de la socledad no necasarlamente coincide con el mero crecimiento econdmico. Se razona
que la relacién costo-beneficio como criterio fundamental y Unico para orlentar y evaluar la bondad de las decisiones econdmicas no
slempre es compatible con la necesidad de que, si vivimos en un mundo escaso, no se deben desperdiciar recursos. Asl, por ejemplo,
sl una empresa determinada, por medio de una sustitucion de mano de obra por capital estd en condiciones de reducir sus costos y,
con ello, aumentar los beneficios, clertamente, en témminos de su eficiencla (o eficacla en su sentido restrictivo), si opta por dejar ce-
santes trabajadores estd tomando una ‘buena’ decisién. Mas si estd desperdiclando recursos vallosos que le permitirian aumentar su
produccién de satisfacciones, entonces no hay duda de que existe una deficiencia en términos de la lucha contra la escasez”. TORREAL-
BA, Adridn y AGUILAR BERNARDO, 0p. oit., pp. 442-443. Al respecto, ANTONIO GARCIA resalta la importancia de la plena utiliza-
cion de los recursos como consustancial a la idea de eficacia econémica, sobre todo en una realidad como la latinoamericana, en estos
términos: “América Latina no puede adoptar semejante medida de la eficiencia empresarial, ya que el nudo de su problemética es romper
la estructura del atraso y sentar las bases del desarrolio autosostenido. Los dos principios elementales de la estrategia de desamolio
de un hemisferio atrasado —en sentido absoluto y relativo— son estos: uso pleno de los recursos disponibles (humanos, fisicos, téc-
ucommm.symm)ymwmmwmymmwmmm'.emch.mnmmym
mia empresarial en América Latina, Editorial Universitaria, S.A., Chile, pp. 123-124. Esta nocién debe completarse con el perfil “eco-
I6gico”™ 0 ambiental de la eficacia, sobre el cual remito a mi trabajo Empresa agraria y derecho al ambients, en Centro de Estudios para
la Justicia Social con Libertad, Hacia una nueva legislacién amblental en Costa Rica, Edit. Cosmos, San José, 1991.

22. BALLARIN MARCIAL, Alberto, La especializacién del Derecho Agrario, Temas de Derecho Agrario Europeo y Latinoamericano, p. 55.
23. PUGLIATTI, Salvatore, La proprieta e Je propieta, La proprieta nel nuovo Diritto, Mildn, Dott. A., Giuffrd Editore, 1964, p. 277.
24. Para un desarrolio més ampiio de estas ideas, véase TORREALBA, Adridn y AGUILAR, Bemardo, 0p. cit,, pp. 415-737. Mi trabajo inédito

Justicla, trabajo presentado con ocasién del Curso de Derecho Constitucional y Clencia Politica, Centro de Estudios Constitucionales,
Madrid, 1989. Clertamente, el problema de la iguaidad y la desigualdad en la idea de justicia guarda una profunda relacién con el valor
lbertad. Asl, por ejemplo, dice BALLARIN MARCIAL, “En los tiempos de Jovellancs el tema de la justicia era mucho més limitado que
ahora. La justicia se identificaba entonces, y asl se continué haciendo durante mucho tiempo, con la libertad: una sociedad justa era una
sociedad de hombres libres y e progreso era sindnimo de liberacién. No les culpemos, era Iégico que pensasen as! aquellas inteligen-
dupoduou:ybmnmmoomohdoo.Gupowlbom-bcagncunorudohspuuommawwm.n
electivamente a fines del siglo XVIil un gran progreso. Prociamar la simple igualdad ante la ley representd un ascenso fundamental, nunca
mm,mhmmm.&mmmm.hwum.mmmhmma—umm-
la que no debemos renunciar a ningdn precio— sino también a la iguaidad”. BALLARIN MARCIAL, Aberto, Propiedad y empresa en la
base del reformismo agrario, Revista de Derecho Agrario y Reforma Agraria, Mérida, Venezuela, N* 3, 1971, p. 14.
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De modo que, con la atribucién a la propie-
dad de una funcién social objetiva, se presume
que el acceso a ésta constituye una oportuni-
dad de desarrollo individual que todos deben
tener.

Ahora bien, también es posible encontrar
en este aspecto objetivo de la funcién social de
la propiedad una tutela del valor de eficacia
econdmica, precisamente por cuanto la distri-
bucién de la propiedad constituye un mecanis-
mo de distribucién del ingreso, que indudable-
mente incide en el tema de la eficiencia. En
efecto, “por mucho tiempo, se ha sostenido que
una distribucién del ingreso no basada en las
asignaciones del mercado, tiene como efecto
una lesién al crecimiento econémico, al provo-
carse un sacrificio de recursos que serian
destinados a la inversién a favor del consumo,
en virtud del ansia por traducir en bienes inme-
diatos el aumento que determinados sectores
de bajo ingreso registren en sus entradas.

Esta tesis, que parte de que la desigualdad
es esencial para el crecimiento, constituye un
punto de vista ortodoxo que fue rebatido vigo-
rosamente, en primera instancia, por MYRDAL,
quien argumenté que lo correcto era mas bien
todo lo contrario: mayor igualdad es, de hecho,
una precondicién necesaria para un desarrollo
econémico mas acelerado.?®

Este planteamiento elemental de MYRDAL
ha tenido eco en todo el mundo y podemos

afirmar que se trata, de una posicién amplia-
mente aceptada y probada. Asl, es dable decir
que la cuestion relativa a los efectos generales
de plantearse el objetivo econémico-social de
una méas adecuada distribucién del ingreso en
relacién con el objetivo de crecimiento y eficien-
cia econémica, lleva a la conclusién de que
éstos no son excluyentes sino que, por el con-
trario, el primero parece erigirse como presy-
puesto del segundo. Con més razén adn, esto
es cierto con los palses del Tercer Mundo,
incluido, por supuesto, el nuestro®.?” Quiere
todo esto decir, entonces, que una mejor distri-
bucién de la propiedad favorece la obtencién
de una mayor eficacia econémica.

No obstante, esto no debe llevar al error de
creer que ninguna forma de distribucién del in-
greso afecta la eficacia, pues debe considerar-
se el delicado problema de si los criterios de
distribucién toman o no en cuenta el aporte pro-
ductivo de cada cual como una forma de est(-
mulo para una mayor productividad, o bien si
los mecanismos de distribucién (econémicos o
politicos) son adecuados en el tanto los crite-
rios de distribucién deseados pueden ser ver-
daderamente aplicados.?®

En efecto, si bien a través del aspecto ob-
jetivo de la funcién social de la propiedad se
plantea la necesidad de hacerla accesible a las
grandes masas, este principio, aisladamente
considerado, presenta dos limitaciones. Por un

25. TORREALBA, Adridn y AGUILAR, Bemardo, op. cit., p. 730. Asl por ejemplo, “el modelo de Lewis postul6 que el nivel de ahora en una
mmmhwmmlddw.wmmmdwm..cmmumahw
uquuhomcmm(hduoapluum)amaouowmummwapwydm.ssg..moo-omm"-
mmammmw.wm.dma'mmmrmm.smu.udumwm
mmmummm.ymmmmuduomwﬂmmmow.mﬁm»nmrmlmm-
te sacrificada sin dudario®. COLMAN, David y NIXON, Frederick, Economics of Change in Less Developed Countries, Market Place,

Daddington Oxiord, Allan Publishers Limited, 1978, p. 63.

26. Véase MYRDAL, G. : ASIAN DRAMA y MYRDAL, G., The Challenge of Worid Poverty, citados por COLMAN, David y NIXON, Frederick,

ibidem, p. 63.

27. TORREALBA, Adrién y AGUILAR, Bemardo, op. cit., p. LIll. Conclusiones. En ese sentido se pronuncia GARCIA, Antonio, Reformd
agraria y economia empresarial en América Latina..., pp. 238-239; SALAS MARRERO, Oscar y BARAHONA ISRAEL, Rodrigo, 0p- ot
p. 811. VILLASUSO, Juan Manuel, et al., E/ sector productivo, crisis y perspectivas, San José, Editorial Porvenir, S.A. primera
1984, p. 19.Umurlodu:ooﬁmomocmﬂu&omm“meﬂym,nmlhmmm.thm*
tribucion del ingreso no produce efectos automdticos en el crecimiento de la produccién, es clerto que, ni aun una rad-
cal causaria dafios imeparabies en las perspectivas de crecimiento econdmico. Véase al respecto: COLMAN, David y NIXON, Frederck.

op. cit., pp. 69-70.

28. Para una ampiia discusion sobre estos problemas, véase TORREALBA, Adddn y AGUILAR, Bemardo, op. o, pp. 735-766 y TORREAL®

BA, Adridn, Justicia en las distribuciones.
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lado, en su aplicacién practica puede entrar en
conflicto con el fin de racionalidad econémica
(en parte consagrado en el aspecto subjetivo
de la funcién social), pues en nombre de distri-
buir la propiedad podria no escogerse la forma
més eficiente y racional de producir, fenémeno
harto generalizado en una gran mayorfa de
procesos de reforma agraria. Por otra parte, las
limitaciones fisicas de disponibilidad de recur-
sos podrfan hacer nugatoria su realizacién
practica.®

Légicamente esta problematica axiol6gica
o teleoldgica se refleja directamente en el insti-
tuto de la empresa. Asl, ya hace alguin tiempo
que la doctrina se habla planteado si al lado de
la funcién social de la propiedad procedia
hablar de la funcién social de la empresa o si el
unico planteamiento correcto serfa precisamen-
te referir la funcién social al empresario, mas
bien que al propietario. La gran novedad del
Derecho Agrario espaiiol en este punto ha sido
contemplar la funcién social de la empresa
junto a la funcién social de la propiedad. Ello ha
sido una consecuencia de la Planificacién la
cual en el nimero segundo del articulo 15, de
la Ley del Plan, declara que el “IRYDA intensi-
ficard y emprendera las acciones sobre moder-
nizacién y estructuracién de las empresas indi-
viduales y comunitarias, tanto en las zonas de
ordenacién rural como en el resto del territorio
nacional”. No se trata sélo pues de reformar las
estructuras agrarias, en especial la estructura
bésica que es el dominio, sino también refor-
mar las unidades productivas. Esto nos lieva a
la siguiente cuestién que se han planteado
todos los reformadores agrarios; “;cuél es el
tipo o tipos de explotacién a considerar como
ideales?”.% As|, el principio de funcién social de
la empresa también incluye un aspecto subje-
tivo y uno objetivo: “el principio de la funcién
social subjetiva de la empresa que se concre-

29. TORREALBA, Adridn y AGUILAR, Bemardo, ibidem, pp. 130-131,
30. BALLARIN MARCIAL, Alberto, La especializacion del Derecho Agrario, Temas de Derecho Agrario Europeo y Latinoamericano, p. 57.

31. BALLARIN MARCIAL, Alberto, ibidem, p. 85.

ta en el mismo deber, (...) de cultivo eficiente y
correcto abarcando incluso el de mejorar y
transformar; el principio de la funcién social
objetiva de la empresa que se concreta en la
persecucién de los siguientes tipos ideales de
empresa:

— Empresa comunitaria

— Explotacién familiar viable

Empresa asociativa

Empresa capitalista con elementos de par-
ticipacién comunitaria...™"

Es interesante, entonces, constatar que el
principio de la funcién social objetiva de la pro-
piedad no sélo encuentra concrecién en meras
formas de distribucién de bienes productivos,
sino, sobre todo, en la organizacién de formas
empresariales que se basen precisamente en
el acceso de sus miembros a la propiedad de la
base material de dichas empresas. Esta vincu-
lacién puede verse bien reflejada en el proyec-
to de Ley de Desarrollo Agrario que actualmen-
te se encuentra pendiente de tramite legislativo
en nuestro pals. En efecto, el articulo 165 de
dicho proyecto establece:

“El Estado, a través de sus instituciones esté
obligado a cumplir una funcién de redistribucién
de tieras y fomento de empresas agrarias a
efecto de lograr un sistema mds justo de tenen-
cia de tierras y una mejor distribucién de la ri-
queza y el aumento de la produccién y de la
productividad nacionales”.>?

Queda claro, ademés, de la norma transcri-
ta, la tutela simultdnea que se pretende dar a
los valores de justicia y de eficacia econémica.
Ciertamente, la necesidad de dar acceso a los
miembros de la sociedad a la propiedad se
enfrenta a exigencias econdmicas propias de la
actividad empresarial que no permite la excesi-

32. Proyecto de Ley General Agraria, Comision Permanente de Asuntos Agropecuarios y de Recursos Naturales de la Asamblea Legisia-
tiva, N* 9217, Dictamen Unédnime Afirmativo, publicado en el Diario Oficlal La Gaceta de 30 de setiembre de 1985.
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va atomizacién de las unidades productivas. No
hay duda que en la economia modema se da
una tendencia irreversible” a la concentracién
de los factores productivos bajo formas de
gestion unificadas, sea mediante las empresas
de gran tamafio, sea por mecanismos de inte-
gracién vertical y horizontal. Quizé el concepto
mas preciso para describir el fendmeno sea el
de produccién segun economias de escala. En
sintesis, ello implica que entre mds un mismo
recurso productivo sea utilizado al maximo de

su potencialidad, su costo relativo disminuye,
pues el volumen producido por el aumenty
sic™.® Asl, se logra "una disminucién de log
gastos totales por unidad de referencias. Dicho
de otra forma, se realizan economlas tan pron.
to como la produccion referida se obtiene sobre
una escala mas grande®.*

Asl, esta disyuntiva explica la orlentacién
del instituto de la empresa agraria hacia formas
que contemplen la participacién de los sujetos
en la propiedad de su elemento objetivo.

4. LA “PLURALIDAD SUBJETIVA CON UNIDAD OBJETIVA”
COMO CONSECUENCIA LOGICA DE LA TENDENCIA APUNTADA:
EL CONDOMINIO AGRARIO COMO PARTICULAR INSTITUTO

Esta particular tendencia del Derecho
Agrario hacia formas de propiedad y de empre-
sa que resultan légica consecuencia del objeto
de esta rama del Derecho, nos lleva necesaria-
mente a enfrentar el instituto de la propiedad
agraria al fenémeno que llama PUGLIATTI de
la “pluralidad subjetiva con unidad objetiva”,*
presente en las formas de condominio. Asl,
toma una importancia fundamental la conside-
racién del aspecto cuantitativo en la atribucién
subjetiva de la propiedad,® en el cual las par-
ticularidades méas relevantes se presentan
respecto al lado intemo de la propiedad, que
determina relaciones entre los sujetos respec-
to del o de los bienes objeto de propiedad
conjunta y respecto de la actividad empresarial
misma.

33. TORREALBA, Adridn y AGUILAR, Bemardo, op. cit., pp. 477-478.

En efecto, en cualquier forma de condomi-
nio las relaciones juridicas ya no sélo se pre-
sentan en términos de relaciones sujeto-objeto
de caracter real, sino que, en virtud de que se
crea un vinculo jurldico entre los sujetos, se
generan obligaciones reciprocas entre ellos.
Por eso se ha dicho que una de las principales
particularidades introducidas por este aspecto
cuantitativo de la propiedad es el que operan
dentro de ella dos tipos de normas, de fuente
diferente: las que provienen de la teorfa de la
propiedad y de los derechos reales y las que
provienen de la teorfa de las obligaciones.”

Ahora bien, la estructura de las situaciones
juridicas en que se ubican los condéminos
ciertamente se ven condicionadas por su liga-
men con la funcién de la propiedad agraria, de

34. DESCLAUDE, Georges y TONDUT, Jean, La empresa agraria y su gestidn, Madrid, Ediciones Mundi-Prensa, segunda edicion, 1978,
p. 220. “El crecimiento de las dimensiones de la empresa es un lenémeno modemo Ireversible. Desde algunos decenios, en 108 pal-
ses Industrializados, de régimen liberal, se asiste a la desaparicin de las empresas marginales (la mas débll, la menos hdbi, 0 1a me
nos competente abdica: darwinismo soclal y la conslitucién de potentes firmas) concentracisn de empresas y fusiones. DECLAUDE,

Georges y TONDUT, Jean, ib/dem, p. 15.

35. PUGLIATTI, Salvatore, La propriela e le proprieta, op. cit., p. 168.

36. Esta terminologla es adoptada por PUGLIATTI en su fundamental obra sobre la propledad y las propiedades, quien habla del “aspecto
cuantitativo del perfil subjetivo de la propledad”. Cfr. PUGLIATTI, Salvatore, ibidem, p. 145 y ss.

37. En ese sentido, véase PUGLIATTI, Salvatore, La propriela e le proprieta, op. cit., p. 172.
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modo que ciertos principios basicos de las for-
mas de condominio civil se ven desechados y

suslituidos, generdndose un verdadero institu-
to de condominio agrario.®

5. LA DESTINACION A UN FIN Y LA PROHIBICION DE DIVISION
COMO ELEMENTOS CENTRALES EN LA FUNCION
Y ESTRUCTURA DEL CONDOMINIO AGRARIO

5.a.Los caracteres del condominio civil tra-
dicional.

La forma de condominio prevaleciente en
los paises de herencia romanista, incorporada
a los Cddigos Civiles y, por ende, instituto tipi-
co del Derecho Civil, es, sin duda, la llamada
copropiedad de tipo romano. Esta se caracteri-
za al decir de De Cossio, por cuanto “el objeto
se halla materialmente indiviso, pero, al mismo
tiempo y de un modo abstracto o ideal, dividido,
por lo que a cada comunero corresponderia
una parte meramente intelectual, una pars
indivisa o pars proindiviso, no concretada ma-
terialmente, es decir, referible a toda la cosa y
no a una porcién material de elia sobre la que
le corresponderia un derecho absoluto y exclu-
yente, susceptible de disposicion indepen-
diente, sin necesidad del ascenso de los demas
comuneros. Se trataria de un mero Indice nu-
mérico, expresivo de la relacién de la parte en
el todo, esto es, de una medida, no propiamen-
te una entidad ontoldgica real”.*

El problema fundamental con esta institu-
cién es su escasa adecuacion para el ejercicio
de una actividad productiva, pues no pretende

“servir ninguna finalidad de explotacién comun,
sino, justamente, a lo contrario: evitar los roces
presumibles de una utilizacién con fines inde-
pendientes de bienes, sobre los cuales se ha
producido una titularidad de varias personas”.*
La actividad est4 subordinada a los derechos
de los copropietarios, pues, “en la comunidad,
la actividad esta en funcién del bien y de su
goce™.*' Asl, "el que goce de la cosa, segun su
destinacién econdémica, puede implicar (lo que
es normal frente a bienes productivos), el desa-
rrollo de una actividad, pero esta actividad, no
constituye un fin en sl mismo, sino un simple
medio para el goce de la cosa”.*?

De este modo, el interés tutelado es el de
los copropietarios. La actividad productiva no
tiene relevancia auténoma y, a lo sumo, si es
que realiza, constituye una mera forma de ejer-
cicio del derecho propietario, esto es, un mero
componente de hecho de la situacién juridica.
Esto conlleva que el objeto de propiedad no es
tutelado en tanto instrumental a la actividad, lo
que deriva en una caracteristica fundamental
de la situacién de condominio: el derecho de
cada condominio a pedir la division del bien en

3&ElBgamonmmmmyhmdonhasldodoﬂacadoporPUGLlATTlenes&oﬂéminos:uwunurueleoaumhnzimo.ued-
MMo:bnudosemmwwwoMMdusﬁmwwmpmm.nonsipwsplmoruoﬂmunoommodh-m
pre bisogno di Integrazione®. PUGLIATTI, Salvatore, bidem, p. 300. Al respecto sostiene BARAHONA: "Los regimenes especiales de
la propiedad, ulcomoddohpmpiedadmd&mnmtmmmjummm.porbmohhmdonthmah
fluyen reciprocamente. E1 destino sociaimente determinado del bien productivo se garantiza mediante un conjunto de derecho y debe-
ns.cuyoo)orddoyoumplimmooonasuvezdeleminmtudohwndmmreonmmhmlumtdlluddemmnhm
productiva. BARAHONA ISRAEL, Rodrigo, La propledad agraria. La propledad, p. 197.

39. DE COSSIO, Alfonso, Instituciones de Derecho Civil 2, Madrid, Allanza Editorial, 1975, p. 539.
40. La persona juridica de las sociedades, Antologia del Derecho Comercial il, San José, Facultad de Derecho de la Universidad de Costa

Rica, 1964, pp. 129-130.

41. CERTAD, Gaston, Las mds complejas formas de colaboracion orgdnica: las relacionss asoclativas. Criterios de distincion a la luz de la
Jurisprudencia italiana y nacional, San José, Colegio de Abogados, 1977, p. 60. En ese mismo sentido puede verse FERRARA Jr.,
Francesco, Empresarios y sociedades, Madrid, Editorial Revista de Derecho Privado, p. 136 y ss.

42. CERTAD, Gaston, ib/dem, p. 61.
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cualquier momento.*® Esta posibilidad ha dado
lugar a que la doctrina califique esta forma de
condominio como una comunidad “incidental”.*

5b. Su superacién a través de la destina-
cién a un fin y la prohibicién de divisién:
exclusividad del condominio calificado.

La necesidad de vincular la propiedad
como instrumento de la actividad econémica no
tardé en crear regimenes especiales de condo-
minio, que vinieron a transformar los principios
béasicos del condominio civil de corte romanis-
ta. Esta evolucion no puede decirse que sea
exclusiva de la propiedad agraria, sino que tie-
ne un gran desarrollo en el derecho societario
mercantil.

En esta evolucién cietamente ha tenido
una gran influencia un instituto bastante anti-
guo, propio del Derecho Germénico, cual es la
llamada comunidad germénica o de mano co-
mun. Esta se caracteriza porque “no hay libre
disposicion de la cuota porque tampoco hay
cuota —parte propiamente dicha—: todos
—conjuntis manibus— son titulares de todo. La
indisponibilidad individual de las participaciones
produce la separacion del patrimonio, de esta
manera independizandole de cada uno de los
miembros de la comunidad: patrimonio que se
afecta al fin comun mediante la consiguiente
separacion de deudas y sistema de prelacion
de los acreedores y de la comunidad™.*®

Sin duda, el aporte mas importante de esta
forma de condominio es precisamente su ido-
neidad en la destinacion de bienes a un fin. Asl,

la doctrina ha elaborado el concepto genérico

de “comunién calificada” en contraposicién al

de “comunién simple” o incidental, que implica

que “la propiedad se emplea o vincula (como

:?st:gmemo) para realizar un determinadg
n".

El régimen de comunidad de bienes en ol
derecho societario es un fiel reflejo de esta evo-
lucién.¥

En efecto, caracteristica fundamental de |g
sociedad es que “los bienes asumen una posi-
cién instrumental respecto al ejercicio en co-
mun de una actividad, que permanece siempre
como su elemento (objetivo) determinante: log
bienes estan en funcién de la actividad como
medio necesario para su ejercicio.*

La diferencia del régimen societario con el
del condominio civil es bien expresada por
CERTAD con las palabras que cito a continua-
cién, no sin antes advertir que este autor con-
trapone los términos “sociedad” y “condominio”,
cuando en realidad, en la sociedad se da una
forma de condominio:

“La condicién misma de los bienes soclales
es profundamente distinta a la de los bienes en
condominio. Estos ultimos carecen de una des-
tinacion especifica: los copropietarios ejercen
sobre los bienes comunes las facultades en sus
respectivos derachos de propiedad, dentro de
los limites impuestos a cada uno por el respeto
al derecho ajeno; y pueden ejercerias, siempre
respetando esos limites, cada uno auténoma-
mente respecto a los otros (art. 270 C.C.). Sobre
los bienes soclales, en cambio, esta impreso un
especifico vinculo de destinacién que permite su

43. Véase, por ejemplo, el articulo 272 de nuestro Cédigo Civil: “Ningun propietario estd obligado a permanecer en comunidad con su
conduefio, y puede en todo tiempo exigir la divisién®. Asimismo, el articulo 1111 del Cédigo Civil italiano: “Clascuno del poartecipante

puo sempre domandare lo scioglimento della comunione...

44. En ese sentido, véase PUGLIATTI, Salvatore, La proprieta e Je proprieta, op. cit., p. 175.

45. La personalidad juridica de las socledades, op. cit., p. 130.

48. BARASSIX, Proprieta @ comproprieta, Mildn, 1951, N® 43, p. 116, cit. por PUGLIATTI, Saivatore, La proprieta e le proprieta, op. cit, P 178.

47. El reconocimiento de una forma de condominio en las sociedades se da a pesar de que estén investidas de personalidad juridica. EN
ese sentido, se entiende que, formalmente, la propiedad es unisubjetiva de la persona juridica, pero, sustancialmente, y para efecios
intemos, sigue existiendo un condominio entre los socios. Al respecto sostiene PUGLIATTI: “Val quanto dire, s! riscontra una situazio-
nodpmpdoum:mmmn.dmmmmm.mdmmwrmzlwmm
me autonomo soggetto giuridico, compete invece una sora de proprieta formale, che rivela chiaramente un carattere funzionale rié-
petto a quella sostaniziale del singoli”. PUGLIATTI, Salvatore, La proprieta 8 le proprieta, op. cit., p. 218.

48. CERTAD, Gastén, ap. cit., p. 65.
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utilizacion sélo para el ejercicio en comun de la
actividad propuesta, excluyendo toda otra utili-
zacion. Este vinculo de destinacién opera, ante
todo, en las relaciones Intemas, “inter socil”
(art. 55, inciso b, C.Co., por ejemplo); se mani-
fiesta, ademés, en la estabilidad de la relacién
social, pues a diferencia de cuanto sucede en la
comunidad, donde cada uno de los participantes
puede, en cualquier momento, pedir la division
de las cosas comunes (art. 274 C.C.), la socie-
dad no se disuelve, y los bienes sociales no
pueden ser repartidos entre los socios, sino
cuando se produzca una de las causales de
disolucién previstas por el Cédigo de Comercio
o por el pacto constitutivo (articulos 56, 74, 101,
201, 203, 204 y 205)".+

Debe destacarse que la destinacién a un
fin tiene como consecuencia inmediata la su-
presion del principio de la divisién del condomi-
nio.

Dentro del contexto del Derecho Agrario, la
tendencia de la legislacion especial ha sido la
de tutelar las caracteristicas estructurales de la
“azienda” agraria, de modo de favorecer el va-
lor de eficacia. Asl, se dice, si cultivar o hacer
cultivar la tierra y organizar o hacer organizar la
“azienda” es una obligacién para el propietario,
el Ordenamiento Jurfdico no puede consentir la
dispersién arbitraria de los elementos de la
“azienda”, sino que, por el contrario, debe esti-
mular la conservaciéon y el mejoramiento del
complejo de bienes organizados en ella.*® De
este modo, uno de los instrumentos principales
que pueden encontrarse en las distintas legis-
laciones es la prohibicién de la divisién, restrin-
giendo claramente las facultades de disposi-

49. CERTAD, Gastén, op. cit., pp. 63-64.

cién propias de la propiedad civil, tanto en
cuanto a los negocios inter vivos como los
mortis causa. Asl, para citar dos ejemplos en
nuestro pals, ello sucede en el régimen previs-
to en la Ley de Tierras y Colonizacién, respec-
to a las adjudicaciones hechas a parceleros: el
articulo 68 establece la prohibicién de gravar,
arrendar, subdividir ni traspasar el dominio
sobre su predio. Igualmente, en Espafa, en
relacién con las fincas sujetas al régimen de
concentracién parcelaria, de conformidad con
la Ley de Concentracién Parcelaria del 8 de no-
viembre de 1962, se consagra el principio de la
indivisibilidad de tales fincas, en aras de preser-
var la unidad minima de cultivo y las unidades
tipo de aprovechamiento agricola en las zonas
concentradas.®’

En materia de condominio, la necesidad de
tutela de la unidad “aziendal” ha determinado
una decidida orientacién hacia las formas cali-
ficadas, dejando de lado las incidentales.

De este modo “en los modelos que se
pueden tipificar dentro de la corriente autoges-
tionaria-comunitaria, se adopta como solucién
principal la adopcién de una propiedad colecti-
va de corte germdnico”,% lo que implica una
prohibicién de dividir los bienes objeto del con-
dominio entre los comuneros.®

Lo mismo puede decirse de las llamadas
comuniones familiares presentes en algunos
palses. Tal es el caso de la comunién tacita
familiar del derecho italiano, la cual es sin dis-
cusion una forma de condominio similar en sus
caracteristicas a la comunidad germanica, si
bien se dice que su origen no es germanico

50. ROMAGNOLI, Emilio, Azienda Agraria, Rivista di Diritto Agrario, Mildn, N® 3, jullo-setiembre de 1979, p. 396.

51. Véase al respecto LUNA SERRANO, Agustin, La conservacidn inter vivos de la concentracion parcelaria, Rivista di Diritto Agrario,
N® 3, julio-setiembre de 1979, p. 411; MARTIN BALLESTEROS Y COSTEA, Luls, La concentracion agraria o reagrupacion rural, bl-

dem, p. 229 y ss.
52. TORREALBA, Adridn y AGUILAR, Bemardo, op. cit., p. 565.

53. Por ejemplo, el Reglamento de Cooperativas Agrarias, Cooperativas Comunales, Centrales de Cooperativas Agrarias y Sociedades
Agricolas de Interés Social (SAIS) del Peni, Decreto Supremo N*® 240-69 A.P. del 4 de noviembre de 1969, establece en su articulo 85:
"Las Cooperativas Agrarias de Produccién constituyen unidades Indivisibles de explotacién en comun en las que la tierra, ganado,
instalaciones, cultivos, equinos y plantas de beneficio, son de su propledad, sin individualizar los derechos de socios...” Nuestra Ley
de Asociaciones Cooperativas y Creacion del Instituto Nacional de Fomento Cooperativo, N*® 4178 del 22 de agosto de 1968 y sus re-
formas, establecen, en relacién con cooperativas de autogestion, la prohibicién de distribuir individuaiments el patrimonio social de la

cooperativa, en su articulo 104, inc. c.
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sino directamente de un instituto anédlogo que
ya era conocido en la antigua Roma como
“consortium o non cito™.*

Esta forma de condominio esté a la base
de una forma de empresa familiar que encua-
dra dentro del esquema de la “societas” del
Derecho Romano en el tanto disciplina no sélo
la puesta en comun de bienes para el ejercicio
de una actividad, sino también la actividad
misma, esto es, la cooperacién entre varios
sujetos para realizar un fin econémico comun.

Otra forma de condominio calificado la
encontramos en las llamadas comunidades de
pastos, que “es una de las comunidades mas
antiguas que se conocen en la historia de los
pueblos”.%

De acuerdo con SOLDEVILLA, el sentir de
la doctrina mas moderna es de que se trata de
una comunidad en mano comun 0 germanica,
entre cuyas caracteristicas esta el que “la co-
munidad es indisoluble e improcedente el ejer-
cicio de la accién communi dividundo™.%® En
nuestro pals, la Ley de Tierras y Colonizacién
prevé la comunidad de pastos, al decir en su
articulo 73: “Se estableceran potreros comuna-
les para el pastoreo de los ganados de los
campesinos cuando sea necesario”.

En América, las formas de propiedad
comunal o de las comunidades “fue estableci-
da por las leyes de Indias sobre pastos, montes
y aguas para su disfrute en comun por espao-
les e indios”™.5” Estas formas tienen vigencia en
nuestros dlas, como es el caso por ejemplo, de

las “comunidades campesinas del Per(”. En |g
regulacién de estas comunidades se aprecia
claramente la destinacién a un fin. As, e| ar.
ticulo 8) del Decreto Supremo N 37-70.A
del 17 de febrero de 1969, establece entre los
fines de las comunidades campesinas el de “gj-
namizar y modernizar las formas tradicionales
de explotacion de la tierra, prohibiendo su divi-
sién y fragmentacion”.

En fin, puede decirse, con SALAS Y BARA-
HONA, que los bienes sobre los cuales recaen
los tipos de propiedad comunitaria, “constituyen
un ‘patrimonio de afectacién’ en cuanto estan
destinados permanentemente al fin socioeco-
némico que la comunidad persigue”.®®

Dentro de la tutela de la “unidad aziendal”,
por otra parte, la normativa especial agraria se
ha orientado hacia su proteccion tanto de las
vicisitudes tipicamente civiles de la sucesién
“mortis causa”, como de las vicisitudes frente a
terceros acreedores. En cuanto a las primeras,
una de las regulaciones fundamentales consis-
te en mantener la “proindivision de los bie-
nes”.%® En cuanto a las segundas, la tendencia
fundamental es la de evitar que las empresas
agrarias entren en un proceso de liquidacion
por quiebra que implique la divisién de la uni-
dad “aziendal”. Asl, “se considera conveniente
que se establezca en la normativa especializa-
da un procedimiento diferente a la quiebra
regido por el Derecho Agrario que tenga conte-
nida normas tendientes a proteger en primera
instancia la hacienda. Asimismo contemplar la

54. Que es la expresion en latin arcaico de “consortium non divisum®, segun la traduccién de GAIO. Cir. PUGLIATTI, Salvatore, La proprie-
ta @ le proprieta, op. cit., p. 197 y ss.; GALLONI, Glovanni, Lesloni sul Diritto dellimpresa agricola, p. 161 y ss.
55. SOLDEVILLA, Antonlo, La empresa agraria (su relacion juridica), Valladolid, 1982, p. 234.

56. SOLDEVILLA, Antonio, op. cit., p. 237. En Espafia las manifestaciones de aprovechamientos en comun de pastos y lefias son nume-
rosas en las leyes forales “tales como en Viscaya los ‘sel comin’; en Aragdn los ‘aleras forales' y ‘hoalar’; en Navarra as ‘corralizas,
Yacerias', ‘helechales’, 'dominios concellar, ‘vecindades foranas’ y en Galicia los ‘montes vecinales en mano comin™, SOLDEVILLA,

Antonio, ibidem, p. 237.

57. BARAHONA ISRAEL, Rodrigo y SALAS MARRERO, Oscar, op. dit., p. 259.
58. BARAHONA ISRAEL, Rodrigo y SALAS MARRERO, Oscar, ibidem, p. 259.

59. Al respecto dicen BLANCO y otros: *Aqul entonces los principios civilistas de igualdad en la distribucién de los bienes, libre disposicion.
umagﬂnahfmddnsodaldolaemreuagmm.Launeladelawudadhndondalumdﬁesuenhaubudénﬂoonlluﬂ‘w
mmwmmmurmmwmaewmmaeuRemmuummmmmhpmmmamm.mﬂ
dobglﬁcmondknmyconpiazodﬂeﬂdoaloseohondom.om.,debmmwummmhmdonmm‘w

Carmmen, et al., op. cit., pp. 315-316.
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posibilidad de que en una circunstancia como
la anterior el Estado mediante el ente agrario,
ejecutora de la politica agraria asuma la direc-
cién de la empresa por un término que la mis-
ma ley fijara para tratar de preservarla en la
medida a que se puede el mayor tiempo posi-
ble".% Esto implica que la situacién de condo-
minio no s6lo esta tutelada respecto a su indi-
vision respecto de los mismos condéminos,
sino de los acreedores resultantes del ejercicio
de la actividad empresaria.

Por ultimo, es interesante constatar que la
regulacion de tutela de la unidad “aziendal” res-
pecto a los actos de disposicién mortis causa
también plantea una tendencia, al menos como
alternativa, de que una comunidad tfpicamen-
te incidental como lo es la hereditaria, pueda
devenir en comunidad calificada. Como se
sabe, la comunidad hereditaria se da “cuando
son mas de uno los herederos llamados a la
sucesion y mientras que la particién no se efec-
tda, no se tiene un derecho concreto sobre
ninguna de las cosas de la herencia, pues no
se sabe cudl de ellas correspondera a cada
uno, sino un derecho en el complejo heredita-
rio considerado como una unidad mas o0 menos
circunstancial. En el &mbito agrario tiene gran
importancia los supuestos de herencia en cuyo
caudal estdn comprendidos los bienes que

constituyen la explotacién que forma parte inte-
grante de la empresa agraria y cuya titularidad
corresponde a los coherederos que la han de
ejercitar conjuntamente”.®' Nuestra Ley de Tie-
rras y Colonizacién, en su articulo 69 plantea
un régimen sucesorio especial.

De acuerdo con éste, queda excluida la
posibilidad de que la comunidad hereditaria se
desarrolle hacia su destino tradicional, cual es
la division de los bienes entre los condéminos.
Antes bien, lo que prevé es esta alternativa: o
se elimina toda forma de comunidad heredita-
ria mediante la designacién de un sélo herede-
ro que, por su idoneidad, vaya a seguir con la
empresa del causante, o bien se sustituye la
comunién incidental por una calificada, que
tenga como fin el “continuar en conjunto la
explotacién de la parcela, como unidad eco-
némica y familiar” (inc. b), art. 69).

Esta supresion de las formas incidentales
de condominio en sede de propiedad agraria
resulta, sin duda, un reflejo del principio de
orientacién a un fin o resultado que informa a la
actividad en tanto fenémeno jurfdico, que exige
que el régimen jurldico del condominio agrario
permita la destinacién de los bienes producti-
vos al fin al que se orienta la actividad. S6lo de
esta manera se da cumplimiento a la funcién
social subjetiva de la propiedad.

6. EL PROBLEMA DE LA CUOTA A LA LUZ DE LAS EXIGENCIAS
AXIOLOGICAS IMPLICITAS EN EL INSTITUTO DE LA PROPIEDAD
AGRARIA (DERIVANTES DEL OBJETO FORMAL
DEL DERECHO AGRARIO)

Otro aspecto a considerar es el problema
de la existencia o no de cuotas en el condomi-
nio, a la luz de las exigencias axiolégicas impli-
citas en el instituto de la propiedad agraria.

En primer lugar, es importante recordar
que éste es el segundo gran aspecto diferen-

60. BLANCO, Camen, et al., ibidem, p. 346.

ciador entre la copropiedad romana y la germa-
nica o de mano comun. Al respecto expone AL-
BALADEJO:

“La propiedad de la cosa puede pertenecer
a los conduefios de diversas formas:

61. SOLDEVILLA, Antonlo, ibidem, p. 229. Sobre esta temdtica, véase especiaimente CARROZZA, A. y ZELEDON, R., 0p. cit., p. 365 y 88.
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1. Cada uno tiene una parte, no concreta (pues
entonces serfa duefio exclusivo cada uno de
su parte).

La cosa es Integramente de todos. Les per-
tenece colectivamente a cada uno juntamen-
te con los demés como grupo, que sin em-
bargo, no constituye una persona juridica
distinta de sus componentes. De forma que
no hay fijacién de una cuota de participacion
para cada uno. Aunque evidentemente
cuando todos concurren, esta concurrencia
limita la utilidad que singularmente, en cuan-
to miembro del grupo, puede la cosa propor-
clonar a cada uno”.

“Los tipos de copropledad sefialados, se lla-
man: la primera, propiedad por cuotas o copro-
piedad romana (condominium iuris romani), por
tener su origen en el Derecho Romano; la se-
gunda propledad en mano comun o propledad
colectiva o copropiedad germénica (condomi-
nium luris germanici)”.*?

La cuota se presenta, asl, como el elemen-
to individualfstico dentro de una situacién de
condominio. En efecto, debe recordarse que en
el condominio tradicional, con cuotas, se pre-
senta la coexistencia de varios derechos: un
derecho correspondiente a la colectividad de
participantes sobre la cosa en su totalidad; y un
complejo de derechos correspondiente a cada
uno de ellos de participar en la comunién segun
la medida de la cuota respectiva. Asl, en par-
ticular, en el caso de la copropiedad se ha sos-
tenido que el derecho de propiedad sobre la
cosa comun corresponde a la colectividad de
los condominios, mientras cada uno de estos
no tiene sino el derecho sobre la propia cuota,
0, méas precisamente, el derecho de participar
en la comunién de la propiedad segun la medi-
da de su cuota y, por ello, de ejercitar por sf
solo, segun tal medida, aquellos poderes sobre
la cosa derivantes del derecho de propiedad

que corresponde a la colectividad, de los cya.
les es posible el ejercicio por partes o cuotag
(asl, por ejemplo, el poder de obtener los frutog
de vender su cuota y de gravaria) y de ejercitar
en cambio los otros poderes que no son divisj-
bles, en principio, en conjunto con los dem4s,
y s6lo unicamente en cuanto tal ejercicio ng
lesione el derecho y el interés de los otros con-
déminos.®

Ya en algunas legislaciones, como la italia-
na, la evolucién en la normativa del dominio
sobre todo si se contrasta la del Cédigo Civil de
1865 y el vigente de 1942, ha marcado la pre-
valencia del interés colectivo en relacién con el
individual.® Indudablemente, esta tendencia es
un resultado de la creciente relevancia del
fenémeno actividad en cuyo desarrollo estriba
el interés colectivo de los condéminos, hacia el
cual se debe tender. Asl, por ejemplo, para
efectos de realizar innovaciones dirigidas al
mejoramiento de la cosa, el Codigo abrogado
de 1865, exigla el consenso unanime, mientras
que el actual (articulo 1108) introduce el princi-
pio tipico de toda organizacién colectiva, cual
es el principio del gobierno de la mayorfa.*

Evidentemente, la tutela del interés colec-
tivo tiene consecuencias con respecto al tema
de la cuota en tanto instrumento del interés
individual, que se refleja en la estructura del
condominio puesto al servicio de la actividad
empresarial. En este sentido, su evolucién se
ha orientado, basicamente a través de dos
opciones: por una parte, la supresién de la
cuota; por otra, la discriminacién de los intere-
ses individuales que sf son dignos de tutela de
los que no a la luz de determinados valores. EN
nuestro caso, atinentes al aspecto axiolégico
del objeto del Derecho Agrario, lo que implica
su mantenimiento bajo ciertas condiciones.”

62. ALBALADEJO, Manuel, Deracho Civil, Barcelona, Libreria Bosch, tomo I, volumen |, 1977, p. 380.
83. PUGLIATTI, Salvatore, La proprieta e le proprieta, op. cit., p. 170.

64. Ctr. PUGLIATTI, Salvatore, ibidem, p. 172.
85. Cfr. PUGLIATTI, Salvatore, ibidem, p. 172.
86. ALBALADEJO, Manuel, ibidem, p. 381.
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6a. Llaécuota frente al problema de la divi-
sion.

El interés individual al que la cuota, por
definicion, sirve de instrumento, ha incluido
tradicionalmente la ya comentada facultad de
pedir la divisién del bien en cualquier momen-
to. En ese sentido, la cuota representa un de-
recho individual que se ha considerado como
fundamento de la divisién, al punto de que,
faltando éstas, tal divisién no es posible pedir-
la. En efecto, “no habiendo atribucién de cuo-
tas, en principio no es posible pedir la divisién
(puesto que no se tiene derecho a tal o cual
participacion, sino a la cosa entera, pero junta-
mente con los otros conduefios), ni enajenar
aquélia (ni aun con el consentimiento de los
demds conduefios)”.%”

Desde esta perspectiva, la conclusién que
pudiera saltar a la vista es que, en materia de
condominio agrario, habrfa que excluir la cuo-
ta, precisamente para tutelar la unidad “azien-
dal". Sin embargo, la evolucién normativa no
siempre ha tomado esta solucion radical en los
casos en que ha sido necesaria la instauracién
de las formas calificadas de comunidad de
bienes. Ejemplo claro de ello son las socieda-
des mercantiles, en las que se establece la
prohibicién de divisién y, sin embargo, se
mantiene la cuotizacién del patrimonio social.
De este modo, vemos que lo que en el fondo se
hace es discriminar entre el complejo de intere-
ses individuales a fin de excluir de toda tutela el
de disponer del bien o parte de él en cualquier
momento, manteniendo la tutela a otros res-
pectos. En fin, es de notar que, si bien es cier-
to que la existencia de cuotas es condicion
necesaria para permitir la division, no es una
condicién suficiente, pues basta la regulacion
en contrario.

67. ALBALADEJO, Manuel, bidem, p. 381.

Pese a lo anterior, la existencia de cuotas
sl tutela el interés individual de que, en la even-
tualidad de la disolucién de la empresa de la
cual es instrumento el condominio, se opera la
distribucién del patrimonio sobrante una vez
hecha la liquidacién, que es, l6gicamente, una
forma de divisién. En muchas ocasiones, el
interés colectivo, visto incluso en un plano mas
alld del grupo de condéminos, determina la
necesidad de que los bienes sobrantes luego
de un proceso de liquidacion puedan ser incor-
porados en la actividad de otras empresas,
tanto por una cuestion de eficacia en cuanto a
la plena utilizacién de los recursos, como por
una cuestién de justicia (funcién social objetiva
de la propiedad). Ciertamente, para lograr es-
tos propdsitos es necesario el expediente del
condominio sin cuotas. Ejemplo de esto lo
encontramos en el articulo 88 de nuestra Ley
de Asociaciones Cooperativas, que dispone
que “en el caso de las cooperativas de auto-
gestién, los activos que queden una vez liqui-
dados los compromisos de la cooperativa, in-
gresardn al fondo de esas cooperativas. La
Comisién Permanente de Cooperativas de
Autogestion, decidira el destino de dichos bie-
nes, los cuales podran ser arrendados o adju-
dicados a otras cooperativas de autogestion”.
Aquf el interés individual se ve totalmente ex-
cluido, lo que se justifica precisamente por la
ausencia de cuotas.

Ahora bien, la misma Ley de Asociaciones
Cooperativas plantea, dentro del mismo con-
texto de las cooperativas de autogestiéon, un
régimen diferenciado de condominio. En efec-
to, se contempla la existencia de certificados de
aportacién acumulados por reinversién segun
el aporte en trabajo de cada cual (articulo 114,
inciso c), los cuales, en caso de liquidacién, sl



