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L INTRODUCCION

A esbas alhuras nadie niega la importancia de las garantis. Las obligaciones. patrimoniales
requisren ser parantizadas paras ateousr o acaso eliminar I mesgos del crddito. Salo de esla
maRera &= Dicentivan las opemciones de inbercamiio que son 1a base de b economia de mercadi,
Tampoos esti en duda la H-T‘.l-!l.'iﬂl. imlpl:lrt-uncla. de Bas Eﬂra:n.tia! realies, es decir, qquel]u:
mecanismog de w_gurldad 1M FEPIELTY £ la existencia de blenes clerted ¥ priogsoncianan al acreednr
los derechos de persecudidn v preferencia,

Existen tres momentos fundamentales &n la vida de bas EA.FLI!IIJ-H! reales; de CUYA v
e pun‘h roncluir i avamos o o ante un sistema adecundo a los fenes antes ssnalados. Fn
prianer lagsr la constitucion de la gamantia, luego s derechos v obligaciones de las pares duranie
In vigencia de by parantin ¥ antes de su ejecocidn, y fnalrents la geoucidn de 1o garnis, Mos
ocuparemes wlo del pamer de los mencionsdos, puss 2 pesar que vo agot L probleondtics Jel
giekeiiia e garainias en o Perd, en sa regulacion actual se puede ver el origen de varios problemias
que afuman a noestro slsioma. Concretimente examinaremos ln simaciin de los elpmenins
romunes 3 b constitucan de b oprenda y la hipestsca

La premla v [ hipoleca son derechos reales de gamantin. Poc el comparten 18 estrchim
de jodas lns relackenes juridics reales, o8 disir 2on derechos que recacn sobre Ieoes ciertos e
ndividualizades. Estas titularidades proviensn del lniends ssclisivo y exclapente que Semne wma
persaima sidmé ciertas cosa De ahi que fales selaciones exijan al sistenia legal dos condiciones
furidpmentales Para uncionar .1n:|i:i:l.l.:.li'.:ll'l.:'|1Ir:r a zabern §b prrgﬂ'm'p,rfﬂ]rr;f a favar del Hiular ol
degechin, o g le prermite aceeder al bien donde QUIRTA qUE B SnCuETHE s lograr realizay o
critdite oo cirgo & ¢l v i opormibdinleed o palsle st gue inkaema ol mercadis 2obie la exishencia
de esta relacidn, lo oual tendrl como efects of CORLparaien i |_'|?||."fil£l.'l ¢ mfsrads de bos
agentes econdmioos mespecko o los ewes afectados en garsitio

Mo abstante la abundante dociring iue exisie sahge lan relaciones junidico reales v lag
EATANES £n pal‘til.'ulnr_. es imparanie estalflecor como rERUpUEI dir msestros comenlarios,
quir b relaciomes de lis ooales nos ocsparenics en su s coneskimativo, o RO ik creacia
conceptunl sino | expresidn de tereses coondmicos que se danen b ealidad como parte de las
relaciones soclales. Es decir, la prenda y la hipoteca, mds alld de sus denominaciones y
caraclerishicas doctrinasias o legales, expredan ef mberds de 108 arreedores por cobrar sais crédibos
en la fomma y operumidad pactactas,

T ba rrncomiihes ] moreethin dosge dhepsiic s rez i sl Bien o (lerss o s vikvone Wil limimy d‘_qunl W g . s
du poindie i b vl g cobipas o codliin paibiesd bR sigailics gee sangue el desbion s o ning seimsloie ol
a=roedo il saike Soie devcc s s colivara: ettt e e shes of Bon g s e anrniin. milu s g posts de b
e lemila cemifienge a s by s Je i
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Lo= acresdores buscan fonmas de asegurar que sus oréditos se paguen, pues on ¢l tempo
que transcurre entre el nacimiento del erédito v o oporunidad prevists para la cancelacion, ==
purden generar ciroonstancies que oo estaban presentes al hacer el andlisis econdimioo que dio
fugar al negocio, Utilizar an bien ciertd pac este fin resulia de interds, =i o5 que el acreedar
adquiere un derecho inmediato y directo sobre él, de modo fal gueann cuando el bien creule en
el mercado siempre podri scodie sobre dicho bien pars cobrir su crédiio. De estn necesidad
prictica surge el comcepho persecatoriaind, que expresa precisamente la naesidad de que el acreedor
pueda persegpir o] bien ciento, gin imporas quids o senga ni dande esid. S tmaka de satisfacer
una fpecesidad privada del acresdor. Es [ esfera privadda de la relacidn juridico real.

Por su parie, la opomialided expresa la nevesidac de quoe el desecho solire el bien Sieno se
conocido por bdos, de mede que en sy clrculacion no se generen sorpresas en el mercado.
Todas deben saber g #l hben tiene pn Eravimem, o8 decir que esld afiecindo pn F,a.mnl:l'.u.. [ie mo
o7 s, los agenbes eoondmicos mounrririan en emor al adquiner bieses de coya condeidn jorides
no estin informades. El mercado no podria fundonar adecuadaments 1i las cametensticas juridicas
e bis baenss e circulacidn ne son comocicdas. Se trata de sitisficer ann necesidbad pukllica; b de
informackin pam ¢ mercado

Comn se aprecks, los dos concepios mas imperanies de Tn relacion urdioe eeal, aplicaliles
o las garantas reales, don cuentd Be mecesidades prichcas mds gue de condiciones bedrcas. El
nackmienio ge las garaniias wales, ¢ decir, su constRucion, £ ef momenio clave par asegumrse
que el derecho que nace en favor del acreedor satisface o las expeclativas privadas coms
puablicas de ks relacidn antes descrits,

Existen dios conceptos vtiles pana abordar esta verificacidn. Me refiorn al Bl v oal moda,
conocklo en el mundo de los derechos reales pomue describen el proveso de comamcion de
estod derechea. Titnln es o fuente o cansa del derecho, imprescindible parm el surgimiento de
una titularicdacd. Mo se puede halidar de un derecho sin identificar su fuente. Los titolos ouis
oS Son: el condrnio, el acto anilateral, la bey ¥ el mancbate judicial, siendo el primeT il o=
nombrados ¢l mids imporianie en el dmbito de e relacones pabrmoniales. Modo es ol elemento
material que permite hacer conecido el derscho que nace sobre un bien clern, g5 decir, es el
companente plblico de la welaciin o iraves del cual se mferma il mercado sobre la esistencia del
ey dihular del dermcha o salwe Lo adeciacidn Cjue msfre un I,

Para gque las garantlas eealis, al fgual gue dodoe loe dedeches reales, hincinen
adecuadamonbe, &3 imprescind ible que =2 cumpla el process del hide v el siode segan Las
camdteristicas anles seialadas.

Cumplir este procesa en la constituckin de Tas garntias es aparemiemente sencillo, sin
embuargn, el sistema vigente en ¢l Codige Civil de 1981 parece un modes part ammar, 6 coms
algunos dicen, para desammar o mcheo desechar. Mientrap ne se prxduzca ona tmasfonnackm
radical en e modelo (sitpacidn tan deseable come leana por b miopia de log legiskadores), o
pademas eludie In tares de ordimar lo existonte para operar en el dia a dis farmar el modilo)
Tarea die navela y por clerto escenario entrenido pac catosos de b ciencia juridca. Hoy que
inlentario, ol oy al cabo es neesire Denecho

Abordiresnod el proceso de comsbituckin de ghrinbios seahes, pens dnicamente solse aspectas
comunes a la prenda y B higoseca. B obey péashin nod mopaienss de los elementos particobares
de cadd garantia
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i, ASPECTOS CENERALES DE LA CONSTITUCION DE LA FRENDA ¥ LA HIPOTECA

Coma sefinlamos en el acGipite anterior, odo derecho lene un Wbde, una fuenie legal. (5
ha "Eullrlu el titaks die la Flm!u:ln v la hipanc:‘:' La FEspEaREa &6 ne-sa.l;i_m. Mo existe en ol
Ciddign Civil de 1984 nonna especiiica que &2 cougse del titelo de estas gamntias

A diferencia de 10 que ocurme con los contratos de compraventa, permota, donacidn, mutuo,
suminisirg, comadato, arrendamienio, eatre stros regulados en el Cddigo Civil de 1984, el
legislackar ng s ha scupado de manera especial de los contratos que dan origen a las garantias
reabes Mo existe ninguna regulacidn particular sobre contrate de prenda o contrate de hipoteca,
Las fnicas normas sobee las garantias se enceentran én el Libro de Deredhos Reales dal Codige
Civil de 1984, que como smbemios describe lbs derochos que nicen de los titules v o principalmnente
del detalle sabre la causa legal o kiente que da arigen al deredho.

En este sentido, coeresponde preguniarses (Cudl o5 I fuente legal o el tituls que da lugar
a las garmnting reales? En la medida que no existe ningunn nomma gue resuglva direclamenie 25t
cuesthdn, lenemos que scudir a las fuenies F_;nEr}:i‘n.lE! di las derechas patroncniales.

Aad, es evidente que el controle constituye ana fusnie Ei:nnnJ capaz de dar 1u3;.|r a b
relacidn qué sustents Ia prt'l.'u.h. ¥ la h?F-uIEL'.‘l- Este: e asi porque Jos articulos 1351 al 1354 del
Cadigo describen la capackdad del consentimiento (voluntad concordante de las pames) par
erenrs relaciones juridicas de contenido patrimonial, s recesidad de que sucantenido se enceentre
preestablecido en la dey. La libertod contractual, que ademnds es un derecho constitucignal {aniculo
2 imclso 14 de la Censtineeidn, peanite a las personas coear relaciones juridicas bnclosa salre
asprcios desoonocikdos para la ley, Ooi mayor razdén la voluntad es capaz de crear relaciones
juriclicas gue dardn lagar a derechos que si som recomocidas por la ley, como ks prenda v la
Inipoiteca.

La ot fuente impartante 2 revisaren ¢l marco de b constibecion de las garantias reales es
el weto pilaterw!, A diferencia de Jo que ocurme con el confrito, el acta wiileterad no goza de wna
narma genefal que le otorgoe la capacidad de crear relaciones juridicas libremente, Es cierto que
existen relaciones juridicss patrimoniales gue nacen del acto unilateral {usufructo, preseripeidn
adyuisitiva de dominio, gestiin de negocios, et ), gin smbarmo son shuaciones moy particnlanes
que ¢ han previstc en la ley atendiends a sitmaciones concretas. Ningana norna sefiala que ol
acto unilateral o5 capae de crear relaciones juridicas patrimoninkes en general

Ademas, L constitucidn de una isaranta real importa mocificar el patranonio del aceeedor,
pues al macer lx garantia el acreedor se hace fitufar do un derecho patrimonial nuevo, un devecho
real (prenda o Ripotea). Es falso que lo garantin oo cambie L situacion patrimonial del acreedor.
El acreedor adguiere un derecho que no enia antes. Siendo esto asi, gotme podria afectarse ¢l
patrimanis del acveedor sin s consentiments? Claramentes no se puede, hacerko significaria
irumpir contra su libenad patrimonial, La cual eski protegida como derecho constituchenal &
través del conceplo amplio de propisdnd {articula 70 de ks Constitucicn).

Ahora bien, | posibilided gue s conistitayan bas garant s unilderabmente tiene fudamento
prictico innegable; acilids ¢l wifico, es un hecho que los acreedorms siempre preterivin tener
garantisd sunque noe parbcig=n en so consthucion, en bode caso poeden renanciar & ellas, eie,
Compartimes plenamente estas considemckones ¥ apoyames que se produsa ann modificacin
begislativa en ese sentido, sin embargoe mientras ella no ofu e opinamos que no pueden constitnirse
garantias reakes undateralmemes.?

* Dl it enisaordinarts exied s peanth e st sl sl bl o storps poraci e TP S p———
Estemaric en el que e Seaved v B refonus o ba hipilos cossainla s ol Visdo de Criading ) !

Ede:
e b mrticubis 148 3 g s b Ly o Tibln Vkowes (Ley 2T287) i =l prve s
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Las otras fuentes que dan luger al Hhfe de las garanias oo menos inpartantes, pere
gaabmente hay que decdr algo wobee @las en especial sobre los que e sustentan direckamante en
ks Py, Ichentificamnos a la prenda e hipoteca legales que nacen por mandato de & Toy al cumplirse
ciertos supuestos sefialades en bos artkoules 1065 ¥ 1118 del Cédigo Civil de 1984 Segiin estas
firnay, siempre que existan deudas devivadas de: 3) saldo de precio en una campraventa, i}
ontragrestaciio par la fabricacion o reparecion de un ke v i) compensacianes sconimicas
pendientes derivadas de la particicn de una copropiedad; s genera una gasantia real o favor del
acreednr.

Eztas garantias legales s consttuyen de pleno e derechs v =2 inseriben de oficlo {articulo
1119 del Cadigo Civil de 1984). Esto significa que las goranties legales solo operan respecto de
Prleros qise 52 pueclen registrar (hiones reglsirablagh. La indichesda de b norma de e s cansHEgen
i e dproc pareceria Significar que mo s b inscripcion 1 que hace nacer ln garant, sine @l
contrate de donde gucgen los supuesios de echo previsios e e nonmas

Mis adn, arendiende al segundo pdrmaio del articulo 111% que ssfaln que o los demis orsos
sde garantins legales distintos o ks previstos en el acticulo 1118, ostaz surgen de 1s inseripeicu,
parecera confinnar que ¢ los supuestos del artiado 1118 la inscripoidn o es necesaria. Acepiar
esta Jectura significaria que las garantias legales podrian estar goulbiag en los ke, sungue oo =
registren expresainente o inclusa que ya existen gin que @ hiya registrada los negocios de
combe emanan. Esto serfa ampanir i clandestinidad on la constimicion de 1as garantias, cuanda
Justamsente debe haber opsaibilidad (pollicdad), Elser derchios que thenen coune fuente directa
a8 by oo aliera esta necesidad.

Pog ello proponemes una inkerpreticion sistematism que nes comdeges por sl caming de L
pubdicidad cima requisito indispensable pam la constitucion de s gamntias, Veamas,

Las garanilas kegobes benen el dnico propdsito de sustituir ln fuente convencional ordinars
de las garamtiag {el tuin). Bz deciy, evitan que be partes tengan que ENPTENIE S CONEEntImEnio
expresa wohoe i constitucidn de la garntia. Eso es wodo. El mode, como dijimos antes, perteriee
a una esfera distinta, uni esfera piiblica donde el interds de dar a conocer la relacstn es el
mercade mis que de las partes. Por efln, b garantas legales no sustineyen al mods, solo al tida,
Detrent pues hacerse entrega del bien en Ta prenda ¢ inscribicse ¢l itulo para la higobeca, come se
exife en las garantios ordinarias,

La indicacian on ol articulo 1119 adéren de que estas gamntias legales se consttuyrn de plean
derecha solo puede significar que ol tinidn nace de plena derecha. Mo e 1o dnica vex que el
legisladar se mefiere al ke v al mode de las parantias de maners indiscriminada * B legiskador
na puede haber decidido tener garantias oculis. Bn definitiva = una redaccian que puede ser
inejorada.

ingresando al ambito de los requisitos de validez de las parantias, debemoe distinguir
preciEaments entre aguelios referidos al Heuke v los que alectan al modo. Asd tenemos, con ke
A los articabos ]ﬂﬁﬂ_‘r‘ 1005 del E'l:il_‘li.ﬂxl Civhl do 18R], Qg e islen :I'EI:[I.Ii.'I-!'h.'II conivines & li I-H'm[ﬂ
¥ I hipoteca expresamente senalados en eslas nommas y ¢ros que son distintos pars una v otra,
MNos otupamos aqui de las primeras

Pidemcs concluir de las normas en mencain que los requisitay de validez comunes son; i)
fue s¢ atects an bien cigrto, i) que constituya el desecho quiom es tiolor del bien, (i) qui s

" i o bk ke (0FR ¥ L0 i) g 475wil e 19890 quy i iogmpan e s reqalaiics. i valider do la paeindn ¥ b Biposess
tesqellvmien. fahvers quo g bebise erpaiai i el el ot s malacidste de i s das ieguideiye o b ik ade
RATTALLT 31 Pt e e b v e Lot s canbumgs s mhp oo paqrasiin ipe s mdicen s de) iy v el sk
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indique L obligeciin determinada o dewerminahle que se gamntiza y iv) que se indique e
gravamen determinado o determinable que soportard al bien.

1. Afectacion deoun bien Clerbs

Bigres msebles para 1 prenda e inmuaebles para la hipotec, pers bienes cienss en tedos
bos casoa.  Fs procisimenie en la certezn del bien donde reposa el interés de lms acreedores, pues
dada su delerminacidn es pnaible ejercer In persverclovisdnd pr-:l'u'n-rrcl'u.

Mo ge puede persegeir v recuperas o que w0 eskd determinado. No s poede taep
preferencia para ¢l cobrn cuands no 28 5abe cudl o5 el Ten sabre el coal reposa el desecho. La
cortezs del bien significa pues que el bien debe estar plenamente identificado a travis de los
mecinismos materiaks dispoinibles. Es cdaro que no modes los bienes son de ficll determinacicn,
sedive lodos anuelkos que son ngibles, Empens as dificaltndes apemtivas me alterin la pecesidad
e identificarlos de algun mode para Joger il peoscioriedad y proferencin eficaces,

El sncde jmegmn vo ral mary invportonke en cke oo, va qae precissmente a fravés de dicho
mocanizme @ poubleitn la existencin de la Belaridad pam o enal necesamamente se deba
identificar al bien. Tratdndose de ienes fungibles & wids usual es b entrega de o benes, 1o que
impana 20 separackin fslon do un patrimenio y por ello so delerminacicn, adn coanda cada bien
on s misme s goce e elemenios qee permian distingoirlo de los domag de soomksma especis

Enm el taso de bas Teenes Klendi foables, @l calidad bes permite sednlarins cammente sin posibilidad
de confunsidn,

La identificacian de un bien, la posibilidad de hacerlo certo, #8 un beinag fecnoideion. |loy
en dia existen millones de bienes fungibbes que gozan de svecanizmas de identifcacdin a by
de wum cﬂd'ﬁn de barras quie on leng wformascion detatlada d=| Pm-d nck, Cosas que havoe 0k
unns adins estatan en s esfera de los hienes absalutamente inidentificables, oy gstin plenibamenie
identifeados e mcloss podrian ser matira e un regisere. La razan por L cial mi s Jes registra
no =enl P su talki de degenminacida smo avaso su reducida valar condrontsds con los coslos
de un registog de benss

¢ La cerieza del bien ge un requisio del findo o del mode? Consideramas que kees del Ll
s g s1 el Db g se identifica en & fuenbe no habeks lonma de corominar @ o cumplinients, es
deckr no serk un verdaders (hide, Adm sl se piensa en ks |.;|,t||1|:|rnrnL-||:\r: de cojdsadar previsiop en
les arlinilas 1984 y siguienbes del Cidigo Civil de 1984, 8@ en el mares de ellas e obdigara una
persona a elebrar en el fatiro wn contmabe de peeida o hipsteca, ¥ no sefalara €l bien sobre el
caal recaerd la garanta, esfanamos anbe un SO O i, PR SR el arbcubs 1415 &
comproaniso deébe contener fos elemenios esenciales del conrmin definitive. Lo mismo ocurme

con los conirmkos de apeedn, Por las mecoes que seialanes antes, es clarmmenie esenceal al
nesgocis e ln ganantia indicar el blen que =0 afeoini,

Otro feama aae debemos abardar e edbe nareo es by de bos bienss futusos, Los bienes
Tuturs o necesaraments son moertos. Bs decir, pueden haber ienes fatums v Cemos, coma
g con un edificio que e sabe AU e COnEbTiTA Bn i b ileterminado vooon las
chrdcterisica s Menicas y detilles sefialados on peecizsos planos. Tambidn i ol danbit S loe
muehlbes pueden haber Feoes ciertos pero fotorss, como és el auo de la cosecha que 2o sabe
sargied én el fundo o o frutos de los drboles existeotes, pleaameibe eitificados

El avtdculo 1106 del Cdgo Clvll de 1984 sediala: "M a2 ymeede comstitidr Tfpadoen dolire b
futieres™. Mo existe parma sinnilar pam b prenda, (For qué de esta probibdcion? La norma se
explica en el hecho de que no exlsiendo bien, en los heches, el screedor no goza de una garantia
porque no paede perssguie of ener preiosencia sobre algo que no exisie, 5l es 1y jusHRCaCiom,
Jpieaue an s aplica le misma peohibicin para b prenda
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Em grimer fugar hay que decir que nuestro ordenamiente admibe s contraios solire bieness
futuros (srbicalo 1409 ¥ 1410 del Eﬁdiﬁn Civil de 1984}, Dice fa normar “Le r_ll'ﬁ]nn'-ﬁn matteria dr
Tt obfigeeidn crond par o cortrate puede wersar sobres (L) - Bicwes fulwrag, andes de g evIENTT o0
gapeuly, i darelidn le ssperiize fncierie de que exision, pelv e prodriioiones estabingdes por de foe
fsubrayado agregado). La nocma de hipotecs no implde ¢l contratg, pues-ella se refiere a la
imposililidad de conetituic Ia gamntia (medo) no o B celobracidn del negocss (falo). En
COMSECUENCER, N0 exise impedimenta pam la celebmckin de un contrate de prpn[la a hil_'rl:rrec.;.
sodhre hienes futuras, en tnhd sean bicnes cirros Emp-:rn,rl derecho real selo mcerd cuaneds ¢l
bicn llegee a existir. Par el contearia, la prevda si puede constituirse como devecho real (nodal,
avin cuando los bienes =0 exisian

La ppaitar del legislador es contradicionio. Lo que e cormects par la prenda no Io s para
la hipoteca. [Se cree que bos ricsgoe que corre el soresdor prendario son mencres pargue su
defecha reposi 2ol an bien fmueble) 3l qua tradicionalmente @ |2 ha visto come de meor
vador frente o los immuebles? Tal creencia es equivocada; los muebles pusden ser tan o ns
valkzsos (e alguiog Wmoeh b

Citra mterpretacion de estas normas, gen Que igual no =alva la contsadiccic aquie revela el
éitfasis prohibitivo existente en 15 normas sobire hipoteca, s entender que en fanto la prenda
exige by entrega fisico o juridica del lben, wles actos sobe son pesibles respects de bienes existenies,
Par ello se divi que fampoce pracede I prenda de bienes futuros. Oz que s entrega juridica a
la cque ae refiere of artioulo 1058 mciso 2 del Cédigo Civil de 1984, mdica In Inscripeian en an
registra de eres y g en un reglstoe de contratos como el que exisie pam las ganuitios especinbes
conacidas como “prendas o regisbr ", En las predidie on segistee e admite pacifivansemte e
patas pueden coimprenader bienes oo

El lema central para dibenerse en los bievies futures es ninseguridad del acreedor. Come
ni exiten los bienes ol acreedor no.tene una garantis eficaz, lo cual conrne igual en T garenda
que en la hipoteca, For ello o existe tazdn para admitic bienes futoros en la prenda y oo en la
hipobeca, Témicamente hablndo no debe admitirse en ningana de las dos EATanbing, povgue =
no exisle bien el derecha real carece de objeto solire el cual bacerse efective. Titale si pero
derecha el no,

itra oosa ¢ ug en virbud del #hicla |:'1.I‘Ed|'| &l dcreedor adquu-.r B ﬂ""”'l'l"g‘." l.'l|.lﬂl'li|.1ll'.'
sobre bienes futaros. Bs ¢l caso de Ta prenda. Bn realidad cuando se dice o Ty presda sobne
bienes futuras (phenamente identifiondos), en rigor ¢l acreedor no tiene garantia real, et =i
derecho (privilegio) ackpriere aponilsilidad en 1a medida ijis B Db [Frutoe por cemplo) se
asocinn siesmpre 3 bienes existentes, como un termeno o un funde, etc. Lo misma podria ocurrie
respectn de los inmuebles. B3 decir, deberia admitirse ol (afe de hipoteca sobie Lisnes futuros,
no para dar lugar & 1a gaantia que obviamen e oo lene oljeto hasta que T cosp exista, sing
comu un prizdlegle oponlble. El prviligio permite que o derecho Hemparalments ineficas ) se
opanga anticipadimente a cualquiers que pretenda la msma ddacidad. Cuando el hien Degue
a existie € prpiegm se consverbin en garaniia seal

De hechn, en I3 actualidad la Loy de Regularizacidn de Edificaciones { Loy 271571 v la
Resolucidn de Superniendencia Macional de los Registeos Friblicos D30-200 L5105 ARP Sk
[Resarhuridn 030, admiben o inscripeicn de proyecios de edifivacsnes (pro-declaratnas de i
¥ conslenten que s partidas pre-independizadas de las anidades queain no exisien, contergan
SECripciones de contratos sobre Fienes futumos, Uno de escs contrates ex ol e hipoleca. No
exishird garantia neal lasi gue el bien exiskd, pere el acreedor va tiens iy prriwileyion e Je da
prelerencia anbipada sobre la cosa
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Los TESEDs del acreedor sobre la existencia efectiva del bien son =alo gays Lo ley o
ieberla intervenir en ellos. 51 deberia FI.'DFi.I:i.n.T al acoean 5 pr.i'v'ilq;ius sohre 1 age de meciisnes
e oponibilidad. Ex importante acufiar =| comeepto prizifegio para Lo simacidn que describiones,
no sl porgue ciertamente i gamntia &8 pendieide, so pargue tampoo s¢ tats de camailar
el negocio sobne lo base de figurs existonkes que no gon del iodo pentinenies. Por sfemplu L
Regahickdn 030 antes mencbonada, al roferse 2 eete bemia dicer "50 se frelder scardndo feoldrgiesd
A constitnie feipedaor comeemcional, arirts o 0 comiticaon aweparaiot di g o e Degue a evdativ ) o0
arufrd prorenbinempnh fo 0™ farticalo B3,

Mo estamod aike wia hipoteca sujeta @ condicidm sapensiva (sl penjucio de que Ia lipaseca
5 L confrato que comdae cualguier negeoio podria estar sometida a condickdn o plaze). sino ante
un negecio que # desplicga efectos, uno en paroular muy importante gue e2 el prcilapo de ser
preferida. En cambio los ackos juridicos snjeass 4 condiciom suspensiva no producen. efectos. a o
sunn canceden poderss comserviiorios a fvor del acreedar (articuls 173 del Cadige Civil de
188 A demds, como dice el articulo 172 del Codige Civill de 1984: "Es anla of oo furidics cugyos
wlecios. safdm mlardivsles o b cardinddn siesperrsion arar deprade de I exchsion nadiended de deider™, Si
la condicidn es que el bien [begue a exitic, entonces nuida labria hipoteca pues y constpaccin
siernprg depende del propietanio del weveno, quee es el constivente de la garantia.

Anmbeings enbances esta parte def rompecabiezas bajo un concepibe de denominacidn distines:
preniic 0 cualguier dird, pero descanternos it rel 0 acto sujeto o covdicidn . gres penieg

I Consiiucion de Lo garantia por el ttolar del bien

Este e= un requisito de validez que se explica porgue estamos ante derechos pattimonia les
solsre bienes ceertos (identificndas), los cuales stempre comespanden & porsonas determinadas,
Asi la prapaedad siempre teene wn Hiubir ddentificads, que es el inkeo gque pirede trasmitie ol

derecho sabre el bien cleda, lo mising oowe con el dsulracto; 1 superfice v atos derechos
solire B,

Lis garantias reakes son dorechos wbiw enes cGerbos. Por anio me son Glularidades que
emesjan ilmiadamente por la sl declarcian ded consliluyente, como si oo con ks lamacdss
derechos de crddite! Lo garantia sobe paede dar lugar a la afectacion del patrimonia del

censtituyente y en oneaciaendia 4l derechio o lavor del acreedar, 20 es @l fillar del bisn ifuien
i | alevtacion

Decienes que debe constituir la gamntia ol tdede o Mo v no el propigerin somo. indics el
Cediga Clvil de 1984, porque en realidad To que se di en garantia oo siempre e ks propiedad,
Tambicn se puede diar en garintio el derscho de crod b, o] wdofrocio, la superficie, L cuoga
idenl, ebe, farticalo 883 inclso 10 v 886 del Cadigo Civil de 19845, on cuve caso quien debe
comsis e Li garantia poes ol propictaro del bien, s el aorecdar, ol usafrocisari, o] superficiars,
¢l topropietarin, etc. La norma es imprecisa pero se deja entender

Ahora bien, jes estooun mieisite del tute o del oeda? Considernmos qoe st trals de
reguizito del mods, poes selo en ¢l momento msow gue surge o sfectickin mmports gue el
constbuyente ses titular del bien que o pbera. Beto skgnificn que ol ol sevi vilide sin cuando
al tiempo dde cebebrarks el constinrvente careciera del derecha, Mussira conclision se sustenbs en
I nécesidad de consorvar el Bl en Ta medida de 1o posible, a fin de permitis fue sirja La

! Lo wpshbidiin wikgsn |l s e e e el s | eotfeali ERdlending s rdtlign 3 o111 LR e SE——— :

clly ma neesiia ivier winigrans anhiviie painimeinl copecnl Tlads gui s @ ugenis capur 3 ol idgeny -l:l:lr-:rqllk :5.:‘:..
erkdica iz |RaiE ifee frose by peltoldn irkes. Puede sif i £ e b eniuplda VrLT Cateer -l--wlmunlp. Py d
poancione ol Bhetinies in fs | v les gl dereckr Bl i
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gorantia: es eso o gue importa o efectos pricticos. Par o demas el progosite conservativo estd
presente £n nuestra legizlackdn de manera EMpresa en el ardculo 224 del Cndlgp Chwll de 14984,
que permie que el soto uridico de mantenge 3 pesar de 1 nolidad de algunas Je sus ddesalas
Apliqueencs pues el prircipio que feoge Sta norma.

Tara magstmo ordenambenio no &5 ajena la celebracidn waklidn de negooos dispositivas por
quien carece dell derechi quie Intenla teansferir o pleciar, En efect, los acticubas 1537 al 1541 del
Ladigo Civll de 19584 se seopan de la d=nominada comprimenis de biem afenn e ellas pademos
sancluir dque pard neestng distema legal el solo hecho que el bien sea ajlenn &n un negocis no
imvalida Ta aperachin. MNawess gue el articulo 153 sefials oiee el mmpra.d;n' pl,uu;le rescindir el
conirabe stoes que ignoraba que el bken era ajene. En consecoencia, s el comprador conecia 1a
situacikin el contrato es vilido, Ademds se trata de una faculiad del comprador, na de una
comndicitn que acarres irevilablemente la nulidsd del acta jur.|'4'l'r|:r!. Ex decir. aun 51 gl n:||:|1F:r;|.‘|4;|r
descoisicia la situacitn paede conservar el a0to camo sibido samplemente oo gerciends a poesad
de rescapadir &) contrato.

Debemics aplicar [n mising 1ogica a los tdules de ks gamantias. Pam ello debemos estraer
dbel ardentmiento juridicn material, loz principios y normos implicitns. Labor encaniadora que
en dcasiones como sk da lugar a conchusiones eficienies, pues peamite que el dtids de la garsinkii
sulmaista o la espen de [y eficocia que el roce le habrd de otorgar, Manirmlinente si al producirse
el mods 2l canstituyente no es Heular del derecho, In garantiy no nacerd. 5 asé courre on b
Comnipravents, no tiene porgue e dishinto en las garant@ss |0 anelogia ecki poes iabilitads

En mestro Derecho se admibe gor excepoitn que ciertas Hilulanidades solive bienes se
adquieran validamenie & pesar que el tansferenie no e Gtular del bien (o & blen na fene
condiciin que el acraedor espera), ni siguiern al momento del bisde. Es el caso de las mormas
contenidas en los articulos 248, 1135, 1136 v 2004 del Codigo Civil de 1984, Bl sustentn comibs
bodas estas normus estd en b nocesidad de faciliar el trifico de bienes entre bos eperadores de
buena & que desconooen 1a real situacion del derecho del transferente, Mo wdas esias nonnas
se aglican b L garniias

El anicale 948 e refiere al supuests de adiguizicion de 8 propiedad de un muelble g es
eniregado por un pe-propeetario a un meoeptor de buena fe (siempre que no se iate de un bien
perdida ¢ adetrd s infaccidn de L ley penal). Dice la ronna que en tal cuso el ey die
Butsit fe adquiere la propiedadd, a pesar que ol verdadern dugds 1o se la ha ransferida. Exta
norma sole funciosa para b adguisician del dominke, no paca ot direchos como ks pgarin i
reales. La rxrep-.hn"rl.:d e la norina inpide s ﬂplil.'arilf-u por analogin & ols su pueakss, ya
que a travds de elle se haoe perder b propiedad al verdadero doemes (arbicule 1V del Tiuln
Preliminar del Cadige Civil de 1%84)

Diatinto o5 el caso del articulo 1135 del Codigo que no distingse los diverses titulos op Ios
qiie puede estar involicrada b transderencia o alectacidn de un bien. Siesvpre que un deador s
haya oblgade a constituir un derecho sabre i bien cieno 4 fvor de diversss acreedares, s
prefenri al acrecdor de buena, it que primerments s inscri su adquisicion, v 5 oadie ba
impcrila se preficrs al aoreedor de buena e que cudmla con el tihido de fecha coeria s antigua
en chelectis i ello 4 quien tenga el titulo mis antiguo, Por sk via scurre que un doudor de T
propaedad u atro derecho, que en virud de certos regocios celdmadis con tercems ya dispuso
o atectd su titularidad, al celsbrar otro acto sobee ol mismo bien logr que e neeve acreedor
adqules preferentemente s tirulasidad. Fn otras palabiras, por s NOMmA quien va o tene el
derecho, o quien o tiene afectad, logr transmitirlo realenyo,

Si blen L hipotecs es un devechin eal que se constitsye con L4 INSCEpcion v por ko st
e ello o seurre nio nace ¢ dereche, con el fiftvle nace el erecho o tenee br feintecn, En conserieodia,
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pueds orurrir que varios pofenciabes fitulares de una misma hipoteca pstén en concuirmencia para
adejuirir el derecho real. Al aplicasse &l artculo 1135 se preferini al screedor de buena fe que
ingriba primen y 5i nadie hubiese registrade, endni deredho a inscrilbir quien tenga =] documents
die fecha ciertn mds antigaa y & nadie ene dicho dotoments sodd eleagide el que eoga el Wala
mis antigno, La buena do os exigille en bodos bos casos,

Se pandria decic e siendo | hiotea un desecho que se constiiuye a fravis del registes,
no s le aplican las reglas de concumencia de acreedores. La Busna fo que exige la norma oo
debiecin S0 un m@iguisito f:ﬂiEihh’.‘- prara qui-m ot b ¥ repl:tnﬁ Eu garantia con quign er el
titialar [y antes que obro adguierese el derecho reall, ain coando hubese conocido 1 exisiencia
de olras acreedoree. Mos inclinasmos por esta leciure, pers lamentablemente 1o es posible dejar
de aplicar el articulo 15X dal L:{iq;llgn Ciwil de 34, Esl= articulo o8 [r!nn{h paT deteching iue
s adguieren por la via del comsenaso, come casi odos o dereches reales a CRCEpCidn de Ia
hilpotesa, ln prenda v I propiedad misble, empero 3 nomma we distingus de modo que oo e
pesifibe dejar de aplicarda,

Esta normir e aplica o la hipoteca, a pesar que dice sexiualmente: "Crendo ol e 2s smueehle
i eemicrren diversoe noreedores o quisnes @l mipmp sbenepr a0 | gbiigade o entregaro, be prefiere .07 ¥
por ello se podeia creer que salo funciona respecto de chligaciones que impartan la entrega de
hienes, ke cul ciertamiente no ooure en la hipoteca. La noema es aplicable porgue al final de
toda la hipoteca &5 mn devecha que Heva Inbinseca by ejecucidin del Bien ¥ POF €53 Vil S entrega
a terceris. Ademis, o5 ona norma que coincide con otra sobre oponibilidad registml v que
conduce & ln mbsma conclusidn, vos referimos al ariculo 2006 def Codigo Cisil de 1984 que dice
qui boe derechos inscrilor so oposen & los dereches mo inscribos.

Tambin vs pertinenis citar on s parte el arbiculo 1136 del Cadige Civil de 1984 que s
refiere o bos meeldes. Dice que coando hiy concurmencia de acreedores sole un misme bien s
prefiere o aquel 4 quien primera se hizo radicidn de L cosa, ¥ 3 no 2 entregd a nodie a cjuien)
tengd el tiulo de fechs ciera mids antigno v en defocto de esto & quien tenga el tiube mds
antigun, Esta norma o5 aplicable a la prenda ¥ como en el caso anterior parece agnorar que
cuanda los dereéchos oo son consensuales sino que ekin acompatados de clesto elemento de
oponshilidad para su concrocién "entregs del bien” en el caso de 1o prenda), po e rezonable que
se aplique una normsa de onourrencia de acreedores, dado que esta supane sempre que los
concurnenies hian comitido un error de infoemacidn al contratar, ignoranda gue el constivyenis
| derecho ya ko ha afeciadn o favor de atr, o cual ciertnawnie na gacade sa ol 3t de los
derechos que salen del patrimonio mediae scnos gue penmiten conocer b situacian del bien
{modn — publicsdad). Sm embargo, e articulo 1130 no distingue, de modo que esta norma send
aplicable ol cap de acrepdores que conoerren pans adquirie nna misma prends sobee el bien

Tanby #i el caso del articulo 1135 como ¢ 1136 del E-}digﬂ Ciwil de 1984, la boeng fe

exigida para ser prefesido significa que el acreedor prendario o hipotecano iZnom b existencis
e los Mulas anieriares al suya

La ofra norma de exoepaion ex el amioa ks 2014 del Cidigo. st mormig shala Ui Sjuien
adquiere de buess e, o Gk onevgsp algin derecho de pemona gque en ol registro APRITSE Cop
far lbacdes pard storgardn, mantiens @ adquisicidn una ves inscrita, aunqua despuds 22 giule,
rescanda o wswelva ol derecho del oborgane por virid de causas que o consien an los Rrgis s
Frillicos: Debemos destacar que el carictee oneroso de ln adguisicidn justifica v5la norma de
aurepeidn porque precisiment: s it de ayndae o quien ha realizado un sacrifscio patrneni
para acceder al derecho. Por eso o nonma no s aplica 4 10 donscitn v otras Dberabidades

5e trada de la Fe Pablca Regmeral que = la venido aplicando a los wiceros

caranlias de uien en ¢l peginlo apance vonrsy e ded derecha, comg LI &  d adq‘uw“’"

ROPPCin sl Teuisiie
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de validez que vénumos comentands, MNed resalta dudoss que esta norma deba aplicarse a tales
B paestis, por b sencilla razda que la kipotesa ne es por o comidn ana adquisicen @ flalo
meroer, e -ﬂdq‘uiErE i hipsteca no paga par clla, no es un dereche i uspalmenke meneEca
up compensaciin. Mo se pueds hallar ef caracter onetoss en el desembolsa de la prestacidn que
BV @ EANGEAT, pUCS Un crichit o s COApENEd AN su gamantia ni viceversa, Ademids muchas
veces el que constituye I garantia no es el dedeor de bn obligacidn, con la cual ol sigulera es
ipuien recibe el beneficio patrimonial.

La Fe Publicn Regiztmal debeiia ofecer una cobertura nayor que b prevista en el articulo
2014 del Cddigo Cheidl de 1984, gin embargs mientras ello no ocormm noes wdlido sxender los
ilamces de ona normn restrctiva A spuesks sjenos,

3 Sefiglamiento de la obligacion determinada o determ inahle

Inekicar la obligacktn es un requisite Fundamental de lns gamntias v sin doda dobe estar
presente en el ifulo def acko constitutiva, puss de na ser 24 B mymanti oo lesdela oldei, careceria
de cotenade, jque se gammdizaria?

5i bien la Indicacion de & obligacion a garntizar esd presonte tanks en 1y repulacian de 1
fir:n:la. coma la hipoteca (articulos 1062 y 1899 incisa I del Codigo Civil de 1984), selo #n 1o
poleca se precisa ) gee eespend of Qemplindenta de uee pldigaphin depermimede o dterariaie
Esta diversidad formal no sigmifcs que s carateristivas de In oldigacion o gamntizar seam disfinias
en una ¥ obra garaptiy, Es solo una deficlencls formul en ls sistemitics del Codigo Sivil de 19384

I:'-!-'-'l,'g‘l'rr'ldlr deterindiinh significs que el oréditn eskl indicado coan precizidu, con badus sis
coanpenenies (Tuenle, especie ¥ cuabing. Por epemplo e uia ohligneidn dewsmminada aguella fue
B¢ eapresa en una unidsd monetara ¥ osn monte, Obfacin defermineite o5 coando el ohjetn dal
ertditt o se sedala directamente peno se indian fos elomenios a traves de los coales se pueden
precisar los compenentes materiales de s obligaciim. Por sjemplo a5 oblaacion determinalile
aquella que s expresa en una suma de dinero cuya cuantia se determina aplicando 2 ciera sun
los indeces Jde inflacicn g pabilica ol Instivete Nacional de Eswd tsicas

En esie panio delwmos acobr un aspocka salvy la naturales de L abligackin garinticaca,
iuizs la precisicn sea innecesaria pem sende un being evidents tenemos la mpresidn de que o
vices pasa desapescibido. Mos referimos al cardcter necesarinnente dinerario de la o ligacis
garantizada. En efecto, por |4 estroctura righda de b efesickin de oz gasustios en el Pend, oo
solo conduce a In venta del bien coma mecansmeo para obiener sw valor v cobrarse of coedito
garantizade, 51 sl e puede olHener dinem de la venta del bien, enlonces 20l se puede
garimtzar abligaciones dinerarias, vi que con las moorses ohtvnidas por Iy venta se debe pagas
la obligacidn. [Cdmo pagar con dinero una abligacion no dinemria? Mo es pogible, Por sl w
debe tener cuidade al memento de estipular lo obligacion garantizada. Si ¢l o juridicn
esbuviera referido i und obligacidn no dineraris, B fona e paaniizar la operchin serl wedsno
I estipulacidn die chiisulas perales fartoulo 1340 del Cadign Civil de 1988 Sepin s peataliilades
|z abligaciones H.amuli:ad.nr..

F-I]l.l'll.ﬂ'ri“llﬁ'_. el arbcuk 1I0E el L-Dl.‘llql:' Civil ade 19849 adimbie CX PIERATIENAE e se ||l||"||'a'l|
parantizar con hipotecn obligeciones futuras o evenluales. b dvite ond norma simlar para la
prenda pero oo bay duda que s trata de una nonma aplicable por anakegie, pues 1o hav razda
para; cistinguir ni nomma espevial en contraro en Iy regulacidn die prends, Las clinzulae -I.||'_'-|1.1]q.-:q
ron abligacicmes eveniuales, pues sumgen vise produce el Incumgdiisnto de b ol Gigacion principal
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b. Sefalamienio del gravamen detepminado o determinable

Indicar el gravamen determimado o deterinialle o3 una pocma de b higoteca [articnlo
108% incizo 3 del Codign Civil de 1984), ausente en la regulacion de la prenda pero igualnenibe
aplicable par analogia. Mo hay razdn par la cual 1a E:r.uﬂ"n 'Flr'rrrdum mn deha dener medida.

El gravamen se refiere 3 b suma mdaima por e gue sespondesd el bien frende al acreedor
garuntizado, Es b medica de Lo garantia, sefiala b coantis de la afectacién scbre ol bien. Es por
Fupaeshe un requisko del Wele de la parantia ya qee formn parte ded algeba dal derecho v ¢5 an
dato al que s lev obliga. Bl proposio del grivamen es diverso: ) peomite que e bien soponte
varks garantizs, (@) infomma a los tesceros interesades en ol bien sobse ol walor de las abectaciomes
gue soporta § i) ].rtrmi.h.- ajustar el nivel de afectacidn o las dimensiones de la n'h-l[gm;mn
garartizsda.

Como sefinkimes parm L obligacidn garantizada, igualmente an sste caen e poodi indicar

o grasamen una sama fija (deberminida) o une sane qua 52 detenming medianee b aplicacian
de factares externos al tifelo pero sefalados en & (determmabbe) Cuizde sea nberesante sefular
mespecto de este fema que en e garantiss legales (prenda ¢ hipotec legales) mo existe coassan
pare setalie el gravamen, yi que precisamente s pantes estin cxoncrdas de tener que expresar
g voluntad de consdriair a8 paranking. Estas surgen al cumplirse los supuestoe de hecho ssnalacdos
in fas normas correspondientes. En tales cases, astimamaos que la medida de 14 garankia
vamen) debe entenderse coincidente con la obligacion, la que ai estd expresada en ke contratos

& donde nacen las garaniie legales,

Como en tado wsadelo para armar, 1o dltiasa pieza es la mds sencilla. Tod es 1a simiaclin del

Ellﬂﬂﬁé:llmj que en so condicidn de reguisito para Ih constiteckdn de las garantiag no ofrece
ki

Se puede conclair que el Codigo Civil d8 1984 da cuenta de un modelo que si s pueds
anmnar, con dificultades fa veces forzande piczas), pero finalinente S permite ver ol panorima
de Lo constitucidn de garantias como an conjunto de herramientas, que interpretadas
adecuadamente, mbl reportan cievt whillidad
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