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LA HIPOTECA CON RESERVA DE RANGO COMO
INSTRUMENTO DE FINANCIACION SOCIETARIA:
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PONENCIA

La sociedad puede incentivar a los inversionistas con este tipo de hipotecas, ya
que la sociedad utiliza los fondos aportados por su acreedor para incrementar su pa-
trimonio que es en definitiva su propia garantfa.

Por otra parte, siempre estard seguro de su preferencia en el cobro del créditoen
caso de ejecucién gracias a que, se encuentra en primer grado de prelacién compar-
tiendo esta posicién con otro acreedor o, estd en un grado posterior; pero en ambos ca-
s0s consistiendo expresamente dicha situacion. '

FUNDAMENTOS

" 1. La financiacién societaria S L o,

La ﬁnanC|ac10n empresana requ1ene la ut1hzac1on de todos los mecamsmos de
garantias previstos por el ordenamiénto de fondo; las convenciones sobre rango hipo-
tecario consisten en una modalidad poco utilizada pero de gran interés practico para
tener en cuenta en ciertas 0portumdadf:s donde se requieren garantias poco tradicio--
nales. : _
Dentro de estas iltimas estdn las hipotecas con reserva de rango; y si bien en
nuestro derecho rige el principio romanista de prioridad: prior tempore, potier in iure
(Primero en el tiempo Primero en el Derecho) que es aquél que determina la preferen-
ciade los créditos de diversos acreedores, las hipotecas en las que se pacta la posmnon
de sus acreedores, son una excepcion clara a este principio.

Lapriondad, enrelacién a derechos reales, puede ser de dos categorias diferen-
tes: a) prioridad excluyente, que es aquella que se presenta cuando sobre una fincare-
caen derechos reales que no pueden coexistir o b) prioridad concurrente, hay compa-
tibilidad entre-diversos derechos reales constituidos sobre una misma cosa, un
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ejemplo caro de esta dltima categoria son: dos hipotecas. En laIIf Convencion del Ins-
tituto Juridico de la Unidn Interamericana de Ahorro y Préstamo para la Vivienda, al
tratar este tema se dijo: “...que el rango hipotecario. en general, se determina por el or-
den de ingreso de los derechos compatibles a un registro. En consecuencia, en el caso
de lahipoteca, porejemplo, serdde “primer grado™, laque ingresa primero; de “segun-
do grado™, laque le sucede en dichos ingresos. y asf sucesivamente. Peroeste principio’
y oulcnamlento tan simple, dependen del sistema registral que adopte cada leglsla-
cion.. : .
Nuestlo Cddigo Civil después de lareforma de laley 17.711, en su art. 3, 135
configura la posibilidad de establecer el rango o posicién de un derecho real mds alld
de aquél que le corresponderiaen los hechos. Asfeste articulodispone: “Al constituir-
se la hipoteca, el propietario puede con asentamiento del acreedor, reservarse el dere-
cho de constituir ulteriormente otra de grado preferente, expresando el monto a que
ésta podra alcanzar”. De la Ppresente disposicion podemos resumir que para pactar fa
reserva de rango serd necesario: a) que el acreedor hipotecario preste Lontormldad y
b) el monto hasta el cual puede ascender esa hipoteca. :

Las sociedades pueden utilizar este tipo de pactos para ofrecer a sus potenc1ales
inversionistas la seguridad de que los créditos que les acercan son utilizados en au-
mento de sus negocios; y asi acrecentar el patrimonio de la deudora, con el beneficio
de a preferencia que da la garantfa hipotecaria.

En nuestro sistema no hay espacios vacios, ni rangos ﬁ_)OS COmo en el dcxecho
aleman, sino que es de rango mévil o de avance.

Se debe tener presente que en este tipo de convenciones sobre rangos, hay por
un lado un derecho real de garantia que se constituye en favor del inversionista, que-
dando el resto del monto como un derecho personal de crédito. Por lo tanto la hipoteca
séloexistiria al constituirse posterior mente, yaque hasta ese momento sélo es derecho
personal.

La convencidn descrita antenormcnte es de gran importancia para la sociedad
deudora ya que el inmueble con el cual se garantiz la inversién s6lo responde hasta
el monto de lo fcticamente hipotecado y no sobre el resto, que es crédito personal.

Ejemplificando, podemos decir que este tipo de hipotecas se utilizan en el mer-
cadode laconstruccién: Elempresario compra un inmueble para construir.un edificio,

-pagando una parte al contado y el resto garantizando con hipoteca. En este caso, el pac-
to de reserva de rango le dard Ia posibilidad de obtener otro crédito para financiar la
construccion. : '

Otro caso puede darse cuando se adquiere un terreno para Jaroturacion y labran-
za, 0 mas esPeCIﬁcame.nte para un plan de forestacién, donde al momento de adqui-
rirse dicho terreno sélo se tiene la tierra, pudiendo luego de plantar los drboles, obtener
otro crédito.y por lo tanto, conseguir miltiples utilidades.

" Peroestos inversores no deben temer que al consentir una hipoteca en la que se
comparte el rango o se le de prioridad se puedan ver perjudicados, ya que tanto en la
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Ley de Concursos n° 19.551 comoen la nueva ley n° 24.522 que reforma a Ja anterior
y aprobada recientemente. se resguarda el derecho de los acreedores, imputando ine-
ticaces con respecto a ellos, los actos realizados por el deudor en el periodo de sospe-
cha que consistan entre otros en la constitucién de hipoteca. prenda o cualquier otra
preferencia. respecto de obligaciones que originariamente no tenfan esa garantia.
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