La venta con reserva de dominio de
tierras pertenecientes a los entes
de colonizacion en [talia ©

El Codigo civil italiano contempla la venta con reserva de
dominio en la seccion dedicada a la venta de cosas muebles (ar-
ticulos 1.523-1.526); ello ha sido la causa de que mas de un autor
haya defendido la tesis de la no aplicabilidad del pacto a la
venta de inmuebles. Parece, sin embargo, que no hay' razones
poderosas para excluirlo, si se tiene en cuenta el principio de
la libertad de contratacién.

No basta con decir que el vendedor esta ya tutelado por la
hipoteca legal contra el riesgo de que el comprador no pague el
precio y que, por tanto, es inutil el pacto, consistente en retrasar
el desplazamiento de la propiedad hasta el momento del pago in-
tegro del precio. La garantia constituida por la reserva de domi-
riio es mas amplia que la brindada por la hipoteca al evitar el
proceso de expropiaciéon. Cuando se ha pactado la reserva de do-
minio en la venta de inmuebles no surge la hipoteca legal por la
razén de que gravaria una cosa que es todavia propiedad del pro-
pio acreedor, y ademas porque la garantia que supone esta ya

(*) Por el indudable interés que a mi juicio reviste la conferencia pronun-
ciada en el I. N E. J. por el Profesor de Derecho Agrario de la Universidad de
Bolonia Dr. Enrico Bassanelll. hemos creido conveniente su traduccion y publi-
cacién en nuestra revista. Puede constituir un precioso elemento de trabajo para
los estudiosos de estas materias y pone de relieve la ligereza de algunas criticas
dirigidas a instituciones que cumplen finalidades en este sector dentro de nues-
tro pais. (ANTONIO MORO SERRANO. Registrador de la Propiedad.)
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embebida de modo indirecto en la reserva de dominio, que es una
garantia mas eflcaz que la de la propia hipoteca.

La venta con reserva de dominio ha sido explicada como venta
condicional. Pero contra tal tesis se argumenta agilmente de que
el hecho futuro e incierto seria el eventual incumplimiento por
el comprador, y tal incertidumbre se encuentra en todos los con-
tratos, 10 que nos llevaria a concluir que todos los contratos son
condicionales. Este argumento no estd privado de peso, ya que el
Ccédigo civil vigente estudia, dentro de la rescisién de los contra-
tos, toda sefial de clausula resolutoria tacita. No hay condicién
suspensiva en esta transferencia del derecho, porque al término
del pago el desplazamiento se produce ex nunc y no ex tunc, como
deberia ocurrir por el principio de retroactividad de las condi-
ciones.

En realidad, se trata de un pacto normativo por el que la
voluntad de transferir, propia de todo contrato de venta, se rea-
liza al tiempo de pagar por entero el precio, que tiene lugar con
posterioridad a la entrega de la cosa vendida. Limitado este pac-
to a sus justas proporciones, Se ve que no presenta ninguna no-
vedad de importancia respecto de los principios técnicos de la
venta. Ellos postulan la correlatividad de las prestaciones patri-
raoniales que se resuelven en la ejecucién simultdanea de las mis-
mas. La regla general es, pues, el cumplimiento simultineo de las
prestaciones, la entrega de la cosa y el pago del precio; pero en la
venta con reserva de dominio donde el pago del precio aparece
diferido en el tiempo viene diferido igualmente no la entrega de
la cosa, pero si la atribucion patrimonial del vendedor, ya que ek
transito del dominio se produce al tiempo del pago integro del
precio.

La entrega de la cosa al comprador, el transito de los dere-
chos de disfrute y de los riesgos, tiene lugar desde el primer mo-
mento, pero el poder de disposicién permanece en el vendedor,
zun cuando no pueda hacer uso del mismo mientras el compra-
dor cumpla. Antes de que se produzcan los efectos definitivos de
la compraventa el contrato producee efectos fransitorios, perma-
neciendo durante este tiempo desmembrado el derechc de pro-
piedad; el contenido econémico est4 en manos del adguirente,
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mientras que la titularidad del derecho lo estd en las del trans-
mitente.

Tal situacién juridica, por estar llamada a prolongarse du-
rante un cierto periodo de tiempo, se presta a ser utilizada para
satisfacer otros intereses de las partes que en principio se pueden
considerar ajenos a los fines de la compraventa, pero pueden afia-
dirse a la misma. .

La utilizacién del contrato de compraventa con reserva de
dominio para fines distintos de los perseguidos por el mencionado
contrato estda muy extendida en Italia en la venta de tierras por
los entes publicos.

Como consecuencia de acontecimientos que no es momento
aqui de recordar, los entes puiblicos se han hecho duefios de una
extensa propiedad inmobiliaria con fines colonizaciores. Persiguen
transformar las estructuras agrarias, colonizando la tierra segun
planos y programas aprobados por el Ministerio de Agricultura.
Segun las Leyes que rigen estas entidades, 1a propiedad de la tie-
rra es sélo temporal, dura el tiempo necesario para crear uni-
dades organicas de cultivo que deben ser vendidas a continuacién
a los agricultores. Prescribe dicha legislacién igualmente que los
entes de colonizacién cedan la tierra a los colonos mediante con-
tratos de venta en los que estd previsto el pago diferido del precio
¥y la reserva de dominio.

El colono recibe inmediatamente la posesién de la finca e ini-
cia su cultivo; las ganancias que obtiene contribuyen al pago
progresivo del precio, como ocurre cuando son comprados a pla-
7z0s los instrumentos de una actividad profesional. La propiedad
del fundo se transmite pasados treinta afios, al tiempo de pagar
la ultima cantidad. Estos son los efectos normales del! esquema
del contrato de compraventa con reserva de dominio perfilado en
el Cédigo. Pero al lado de ellos se producen otros que ei Coédigo
ignora: la obligacién de cultivar la finca, la de habitar en la
misma, la de tener en el fundo las scorte vive e morte fijadas
ror el vendedor, la de dirigir la explotacién segun las directrices
del ente y la de hacer las obras sefialadas en el plano elaborado
por el mismo.

Parece innecesario tener que sefialar que hasta el paso de la
propiedad de la finca al agricultor, es decir, durante el tiempo
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entre la entrega de la posesién y la de la propiedad, el colono
posee y disfruta una cosa ajena, debiendo guardar la diligencia
de un buen agricultor. Esta diligencia, en lo tocante a las fincas
rusticas, se manifiesta en una actividad perseverante de cultivo
con medios adecuados y con sujecion a las ensefianzas de las
técnicas agricolas. De modo que el interés del vendedor de ase-
gurarse, para el caso de la eventualidad de la resolucién del con-
trato, la recuperacion del fundo en condiciones no distintas de
aquellas en que se entregd, no justifica la obligacién de efectuar
cbras nuevas y de cultivar segun una particular direccion. Es
evidente que aqui estamos fuera de los intereses conexos al cam-
bio de la propiedad contra el pago de un precio

El significado de estos pactos particulares se pone de mani-
fiesto en la clausula que prohibe al comprador pagar el precio
fotalmente antes del transcurso de los treinta anos fijados en el
contrato. La clausula es muy significativa, ya que demuestra que
el pago diferido, que a primera vista parece ser una ventaja para
el comprador, no lo es tanto. La prohibicién que pesa sobre el
comprador demuestra la presencia de un interés del vendedor
en asegurar la duracién por treinta afios del contrato. Resulta
innecesario tener que observar que este interés hay que ponerlo
en relacién con las obligaciones del comprador que se proyectan
en el tiempo y que se refieren a la realizacién de las obras de
mejora y a las directrices que deben observarse en la realizacion
de los cultivos.

La presencia de este intervalo entre la conclusién del contrato
v el desplazamiento de la propiedad, crea esta relacién temporal,
que presenta analogias con el contenido del contrato asrario de
mejora. En principio, las partes quieren el fin tipico de la venta
con efectos reales diferidos o retardados; y con este fin conclu-
yen una venta propiamente dicha, pero después, para alcanzar
un efecto practico ulterior, lo orientan hacia un fin que es ex-
trafio a la compraventa, produciéndose aparentemente una dis-
cordancia entre el medio empleado y el fin practico perseguido.

Para entender la funcién exacta de esta venta andémala con-
viene tener presente que el vendedor es un ente publico que obra
para dar cumplimiento a sus propios fines institucionales. El uso
cada vez mias extendido en la accién administrativa de medios e
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intrumentos de derecho privado creo se trata de un fendémeno
aifundido en la actualidad por todas partes al intensificarse el
intervencionismo del Estado en materia econdomica y social; en
Italia es por demas frecuente.

La posicién privilegiadamente fuerte del ente publico se ma-
nifiesta en el modo en que el contrato se perfecciona, que pre-
senta todas las caracteristicas de un contrato de adhesién. La
fase preliminar en el camino de formacion o celebracion del con-
trato esta casi suprimida, o al menos en gran parte reducida. El
contenido se fija en parte por las Leyes y en parte por el ente
publico sobre la base de directrices ministeriales, que se someten
a la simple aceptacién del otro contratante, sin que se le reco-
nozca la oportunidad de participar en el mismo. Su unica facul-
tad reside en adherirse o no al contenido negocial.

En el contrato de adhesion el esquema preordenado del conte-
nido se justifica por estar destinado a repetirse en una serie in-
definida de negocios iguales. Para el organismo colonizador, el
recurso del contrato de adhesién es una necesidad, ya que me-
diante las clausulas uniformes impone a todos los compradores,
scbre las tierras enajenadas, la aplicacién de sus planes de trans-
formacion agraria ya sefialados. '

Se pretende que al tiempo de la venta todas las obras mayo-
res, asi como los trabajos preliminares de saneamiento y mejora,
creadores de las nuevas unidades, estén realizadas, ocupandose los
contratos solamente de los trabajos complementarios y de per-
feccionamiento. El plano de transformacién elaborado por los
entes publicos comprendera todas las tierras situadas en la zona
de que se trate y sera unitario en su forma y contenido. Esta
unidad debera reflejarse en la uniformidad de las clausulas de los
contratos singulares, cada uno de los cuales constituira una pieza
del gran mosaico, con los que se pretende llevar a cabo los planes
nes de transformacion.

El asentamiento de los colonos, en un momento anterior a la
clasificaciéon definitiva de las tierras, persigue una doble finali-
dad: Primero suscitar la colaboracion de los particulares en la
consecucion de los fines ultimos del ente; los colonos, por su
parte, estan interesados en la ejecucién de las obras, ya que con-
ducen a la capitalizacion del trabajo que un dia encontraran en su
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propio patrimonio, asi como adaptar la nueva hacienda del modo
mas apropiado a las exigencias de la familia. En segundo lugar,
el celo prestado en esta colaboracién es uno de los datos tenidos
en cuenta al tiempo de seleccionar los futuros propietarios.

Ha llegado el momento de decir que el fin del ente colonizador
cs el de favorecer con el reparto de tierras el encuentro entre la
propiedad del suelo y la familia agricultora. No basta facilitar la
adquisicion para realizar la union entre el colono y la tierra; hay
que estabilizar esa unién. Einaupr decia eque agricultor capaz de
adquirir y conservar la tierra no es sinénimo de cultivador. No
todo cultivador que adquiera la propiedad de la tierra llega a
convertirse en propietario definitivo. Se necesita un largo apren-
dizaje, sentido de la responsabilidad, experiencia en los negocios.
Cualquier persona, con ayuda de la Ley, puede llegar a ser facil-
mente propietario, pero no es seguro que el encuentro con la
propiedad dé vida a una unién duradera y si, en cambic, a una
atadura efimera de la que resulten empobrecidos el honibre y la
tierras.

Frente a estas exigencias que la experiencia denuncia el ente
colonizador se propone cumplir durante estos treinta afios una
seleccion entre los aspirantes a la propiedad. Les somete a una
prueba sobre el modo de dar cumplimiento a las obligaciones que,
como la realizacién de los cultivos, son comunes a todos los con-
tratos agrarios, lo cual explica el interés del vendedor en 1las
vicisitudes de un bien ya vendido. El cumplimiento de estos inte-
reses conceptualmente extrafios a la venta asume para las partes
gran importancia, constituyendo un elemento integrante del en-
sayo empirico, hasta el punto que si no se da cumplimiento al
mismo el contrato se resuelve. S6lo cuando el cultivador ha so-
portado esta larga prueba llega a la meta de la propiedad. Para
no correr el alea de ofrecer un esquema inacabado de esta rela-
ci6n juridica, conviene anadir que esta red de obligacinnes y de
limites que se cierne sobre el comprador proporciona al vendedor
¢l medio de desarrollar una constante accién tutelar de fomento
y de vigilancia sobre las haciendas agrarias. no para ventaja de
los intereses egoistas y lucrativos del ente, sino para mejor suer-
te de las nuevas empresas en interés de la colectividad. Extre-
madamente significativa resulta la obligacién del adquirente, de
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participar en las sociedades cooperativas constituidas por el esta-
blecimiento colonizador entre los labradores que proporcionan a
los colonos bienes, servicios, financiamientos en condiciones favo-
rables con el fin de ayudar a las débiles estructuras técnicas de
las nuevas haciendas.

La accién conflada al ente publico sobre la forma de levar
las unidades agrarias es una forma mas de planificacién en la
agricultura. Si planificar significa imponer fines y medios idéneos
para alcanzar objetivos racionalmente coordinados entre si y pre-
parar los medios instrumentales y juridicos oportunos, aqui, con
todo derecho, puede hablarse de planificacién. La planificacion
por el ente se desarrolla en dos momentos: en un principio y
antes de la venta como actividad interna del ente, con la pre-
paracién de las fases iniciales del programa, con los trabajos de
fondo y con la introduccién de nuevas técnicas del cultivo. Esta
actividad esta llamada a extenderse hacia el exterior, dado el
caracter temporal del derecho dé propiedad del ente. Mirando al
futuro, las obras realizadas en esta fase inciden duraderamente
sobre los bienes destinados a ser objeto de las unidades de explo-
tacién, condicionando la forma de llevar las tierras por la obli-
gacién que asumen los compradores de conservar la situacién de
las fincas durante el treintenio.

En un segundo momento, la acciéon planificadora se manifiesta
al exterior vinculando la conducta y la seleccion de los colonos
en atencién a su forma de cultivar la tierra, lo cual no es si no
manifestacion de una situacién predominante que no es tanto
expresion de autoridad del organismo publico cuanto del resul-
tado de un contrato.

Estamos en presencia de una nueva forma de intervencién
publica en la agricultura, cuya originalidad no esta en promover
un reparfo de tlerras entre sujetos que antes carecian de ellas,
sino en el imprimir una determinada direccién a las explotacio-
nes agricolas de los nuevos propietarios, segin un programa or-
ganico, durante un largo periodo de tiempo, con la certeza de que
las nuevas unidades orginicas naceran vivas'y v1ab1es y dentro
de un ambiente preparado para recibirlas.

"En la opinién concorde de la doctrina y de la jurisrrudencia,
"las clausulas de estos contratos de los que hablamos no permiten
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en ningun modo afirmar que el control correspondiente al ente
presuponga su poder econoémico. Si se consideran todos los aspec-
tos de las relaciones entre el ente y los compradores y la practica
seguida en la ejecucion de los contratos, es necesario convenir que
el cultivador que invierte su trabajo y capital en la tierra, en es-
pera de alcanzar la propiedad, asume todos los poderes del em-
presario. A é1 corresponden las ganancias y las pérdidas de su
gestién. Es verdad que el vendedor se reserva por contrato, hasta
que tranmite la propiedad, el poder exigir la aplicacién de ciertas
técnicas, segun el tipo de cultivo, la ejecucion de los trabajos pre-
vios; pero no es menos cierto que el cultivador goza de una auto-
nomia en la ejecucién de las obras y en el giro o trafico de su
explotaciéon. No es un trabajador subordinado. En cierto sentido
presenta analogias con nuestro arrendamiento para mejorar, con
obligacion de introducir las mejoras sefialadas por el arrendador,
sin que nadie dude de que el colono reviste la figura de un em-
presario.

Llegados al final en la descripeién de este tipo particular de
venta con reserva de dominio, se nos plantea el siguiente proble-
ma: ¢Por qué con la finalidad de desarrollar una accion planifica-
dora en la agricultura, con pretensiones de renovacién social, ha
sido necesario recurrir a la formacién de una extensa propiedad
fundiaria en manos de los entes publicos, solicitando la colabora-
cién de los particulares mediante contratos de venta con reserva
de dominio? Ademas, hoy, en un momento en el que todo el mun-
do repite que la propiedad privada de la tierra es por su estructura
la mas propia para cumplir funciones de orden social, ¢no habria
sido mas sencillo imponer la planificacién colectiya a las haciendas
privadas en base a programas preparados por érganos del Estado?
Existe en Italia una Ley para la transformacién obligatoria de
la tierra segin planes redactados por el Ministerio de Agricultura
0 por su encargo. Impone la Ley al propietario seguir cor el con-
curso financiero del Estado tales o cuales obras, segin las previ-
siones del plano, ya un canal para la irrigacién de tierras aridas,
ya una red de caminos (se trata de obligaciones con un contenido
bien definido), ya una obligacién de hacer o de no hacer, que en
todo caso se refleren a modificaciones que han de introducirse en
el bien objeto del derecho de propiedad, la tierra, no extendiéndose
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jamés.al ambito de la gestion econdmica de la verdadera y propia
actividad empresarial. La mejora tiene aqui un estricto sentido de:
Flanificacién de la tierra, pero la ordenacién a que miran los
entes publicos de colonizacion tiene por objeto la organizaciéon
productiva y el mismo ejercicio de la actividad agricola.

Sin embargo, la hipétesis de una Ley planificadora coactiva
de las empresas agricolas privadas suscita mucha perplejidad.
Una Ley que, ademas de determinar con limites negativos el area
cdentro de la cual el individuo puede obrar con independencia,
contenga también limites positivos para obligar al particular a
alcanzar fines que le son extrafios en todo o en parte, parece ir
contra la constitucién que garantiza la autonomia de los particu-
lares en el ejercicio de sus propios intereses econémicos. La duda
parece tanto mas razonable cuando se considera que un sistema
planificador se compone de un conjunto de normas en las cuales
el aspecto y el efecto principal es propiamente la totalidad, la
sistematicidad, la suma de normas y de prohibicicnes con objeto
de constrefiir al particular a cumplir en el ejercicio del cultivo
aquellas medidas que el Estado quiere que sean efectuadas.

En esta situacién dominada por la idea de disfrutar en una
direccién tunica, la esfera restante, en la que el individuo puede
todavia moverse a su arbitrio, resulta igualmente influida, por lo
que conviene hablar mas que de autonomia de prudente arbitrio
en el modo de satisfacer los intereses individuales, que deben estar
supeditados a los generales. Se puede, por tanto, fundadamente
pensar que la aplicaciéon de una Ley planificadora obligatoria de
ias empresas agricolas acabaria con la autonomia individual, que
es presupuesto indeclinable de la empresa.

Y aqui se manifiesta la originalidad de los contratos de venta
de tierras utilizados por los entes de colonizacién: en vez de im-
poner por una Ley la actuacion de un programa unitario de reno-
vacién de la agricultura segiin unas normas coactivas, la inter-
vencién tiene lugar de modo indirecto, en el sentido de vincular
mediante unos contratos de adhesion a los particulares a dirigir
sus propias explotaciones agricolas, segun ciertas directrices, en
la esperanza de que la empresa sera un dia realizada en suelo
propio. El poder econémico, que no puede ser coartado por pres-
cripcién legal, puede, en cambio, estar sometido a un programa

2
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y a un control a través de un contrato libremente celebrado; para
1a realizacién de este fin, ademas del de la transmisién del domi-
nio, se encaminan los contratos de venta examinados. En ellos, el
largo intervalo de tiempo que media entre el comienzo de la eje-
cucion del contrato y el momento en- que se opera el desplaza-
miento de la propiedad estid integrado por el desarrollo de una
relacién de goce de naturaleza obligatoria que postula el deber
del adquirente de procurar dirigir su empresa segun ciertos prin-
cipios y directrices sefialados por el vendedor.

Prof. ENRICO BASSANELLI.
Trad.: A. M. S.



