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Hipoteca
Es el derecho real de garantía por excelencia y se halla definido por el Art.3108:

Art. 3108.- La hipoteca es el derecho real constituido en seguridad de un crédito en dinero, sobre los bienes inmuebles, que continúan en poder del deudor.
· Debe existir una deuda cuyo cumplimiento se ha de garantizar.

· Se garantiza con un inmueble de que se es propietario.

· En cuanto a capacidad rigen los principios generales.

Elementos o caracteres
La doctrina los clasifica en esenciales o necesarios, y naturales.
Elementos esenciales o necesarios

1) Es un derecho real
2) Es convencional
3) Es accesorio
4) Especialidad en cuanto al crédito y al objeto

5) Publicidad
Elemento natural

1) Indivisibilidad

Es un derecho real:
Se halla enumerado en el Código (Art.2503). Goza del ius preferendi y del ius persequendi. Algunos autores dudan de esta naturaleza porque no existe la relación directa e inmediata entre el titular y la cosa. Pero esta relación se halla latente y nace desde el incumplimiento de la obligación que se garantiza.

Es convencional:
No existen otras hipotecas que las que nazcan del acuerdo de voluntades. Se hacen por escritura pública.

Es accesorio:

La hipoteca existe para garantizar una obligación; por lo que accede a esa obligación. No puede existir sola. La obligación puede ser de dar, hacer o no hacer.

Especialidad en cuanto al crédito y al objeto:
Especialidad en cuanto al objeto, porque el inmueble debe estar perfectamente individualizado (linderos, superficie, etc.).

En cuanto al crédito, tiene que ser perfectamente determinado o fácilmente determinable. El deudor debe saber hasta donde llega su compromiso.

Publicidad:
El Registro de la Propiedad Inmueble es declarativo, o sea que funciona a los efectos de la publicidad, de la oponibilidad a terceros.

En el certificado de dominio del inmueble figurarán las hipotecas, como así también el eventual bloqueo registral (este a fin de evitar el fraude). Este bloqueo puede durar 15, 25 o 30 días, según el asiento del escribano solicitante. Si el escribano solicitante tiene su registro en la misma ciudad, será de 15 días; si el escribano es de la provincia, será de 25 días; si el escribano es de otra provincia, será de 30 días.
El escribano tiene 45 días de plazo para inscribir la hipoteca desde que se realizó el acto.
Indivisibilidad:

Todas y cada una de las partes de la cosa hipotecada responden a toda la deuda y cada parte de ella. 
Aunque se haya pagado parte de la deuda, mientras haya una parte sin pagar la hipoteca subsiste sobre todo el inmueble.
Este elemento no es esencial, por lo que las partes pueden convenir dejarlo de lado.

Objeto de la hipoteca (Art.3109)
La hipoteca solo puede recaer sobre cosas inmuebles (Art.3109).
Art. 3109.- No puede constituirse hipoteca sino sobre cosas inmuebles, especial y expresamente determinadas, por una suma de dinero también cierta y determinada. Si el crédito es condicional o indeterminado en su valor, o si la obligación es eventual, o si ella consiste en hacer o no hacer, o si tiene por objeto prestaciones en especie, basta que se declare el valor estimativo en el acto constitutivo de la hipoteca.
Debemos señalar que el Código Aeronáutico y la Ley de Navegación, admite la hipoteca para los buques y aeronaves.
Extensión de la hipoteca (Art.3110)
Art. 3110.- La hipoteca de un inmueble se extiende a todos los accesorios, mientras estén unidos al principal; a todas las mejoras sobrevinientes al inmueble, sean mejoras naturales, accidentales o artificiales, aunque sean el hecho de un tercero; a las construcciones hechas sobre un terreno vacío; a las ventajas que resulten de la extinción de las cargas o servidumbres que debía el inmueble; a los alquileres o rentas debidas por los arrendatarios; y al importe de la indemnización concedida o debida por los aseguradores del inmueble. Pero las adquisiciones hechas por el propietario de inmuebles contiguos para reunirlos al inmueble hipotecado, no están sujetas a la hipoteca.
La hipoteca se extiende a:

· Todos los accesorios del inmueble siempre que se hallen unidos a lo principal.

· Todas las mejoras sobrevinientes del inmueble.
· Las construcciones que se hubieren hecho en un terreno (objeto de la hipoteca) que se hallaba baldío.

· Las ventajas (aumento de valor) resultantes de la extinción de cargas o servidumbres que gravaban al inmueble.

· Los alquileres debidos por los arrendatarios.

· El importe de la indemnización concedida por los aseguradores del inmueble.

Créditos garantizados por la hipoteca
La hipoteca, según lo establecido por el Art.3108, se constituye para garantizar un crédito cierto en dinero. Sin embargo, el Art.3109 también admite que se la constituya para garantizar obligaciones condicionales o eventuales, de hacer, no hacer, o dar cosas ciertas que no sean dinero.
Art. 3109.- No puede constituirse hipoteca sino sobre cosas inmuebles, especial y expresamente determinadas, por una suma de dinero también cierta y determinada. Si el crédito es condicional o indeterminado en su valor, o si la obligación es eventual, o si ella consiste en hacer o no hacer, o si tiene por objeto prestaciones en especie, basta que se declare el valor estimativo en el acto constitutivo de la hipoteca.
Cuando se constituye la hipoteca por un crédito cierto en dinero, la cantidad adeudada debe estar detallada en el acto constitutivo. En las otras hipótesis será suficiente declarar el valor estimativo en dinero, siempre en el acto constitutivo (Art.3131).
Art. 3131.- El acto constitutivo de la hipoteca debe contener: 1, el nombre, apellido y domicilio del deudor y las mismas designaciones relativas al acreedor, los de las personas jurídicas por su denominación legal, y el lugar de su establecimiento; 2, la fecha y la naturaleza del contrato a que accede y el archivo en que se encuentra; 3, la situación de la finca y sus linderos, y si fuere rural, el distrito a que pertenece; y si fuere urbana, la ciudad o villa y la calle en que se encuentre; 4, la cantidad cierta de la deuda.

Extensión del crédito garantizado (Art.3111)
Art. 3111.- Los costos y gastos, como los daños e intereses, a que el deudor pueda ser condenado por causa de la inejecución de una obligación, participan, como accesorio del crédito principal, de las seguridades hipotecarias constituidas para ese crédito.
Todos los gastos, costos, daños e intereses que deba el deudor por incumplimiento de su obligación, se van a integrar como accesorios del crédito principal garantizado. Por lo que el crédito se extiende a:
· El capital adeudado

· Los intereses desde la constitución de la hipoteca (si están determinados y hasta un límite de dos años, mas los que se generen durante el juicio de ejecución hasta el cobro de la deuda)
· Costas y gastos

· Daños e intereses que deba el deudor al ser condenado por incumplimiento

Condiciones de constitución de la hipoteca

1) Ser propietario del inmueble
2) Tener capacidad para enajenar bienes inmuebles

3) Eventual asentimiento conyugal

4) Aceptación por parte del acreedor de la constitución de la hipoteca
5) Escritura pública

6) Inscripción de la hipoteca

Ser propietario del inmueble:
Quien constituye la hipoteca debe ser el dueño del inmueble al momento de constituirla (Art.3119).

Art. 3119.- Para constituir una hipoteca, es necesario ser propietario del inmueble y tener la capacidad de enajenar bienes inmuebles.
En caso de condominio, cada propietario puede hipotecar su parte indivisa, pero el acreedor hipotecario solo podrá cobrarse después de hacerse la partición y siempre que a su deudor le toque la parte hipotecada.
Tener capacidad para enajenar bienes inmuebles:

No son capaces para constituir hipotecas: los menores, los dementes, los sordomudos que no saben darse a entender por escrito, los condenados a reclusión o prisión por mas de 3 años.
Representantes del incapaz pueden hipotecar bienes de su representado con autorización judicial.

Los menores emancipados pueden constituir hipotecas, salvo sobre los bienes que hayan recibido a título gratuito.

Eventual asentimiento conyugal:

No se pueden hipotecar los bienes gananciales del matrimonio sin consentimiento conyugal. Naturalmente, los bienes propios pueden hipotecarse sin consentimiento alguno, salvo que el inmueble a hipotecar sea sede del hogar conyugal y haya hijos menores.
Aceptación por parte del acreedor de la constitución de la hipoteca:
Según el Art.3130, el acreedor debe aceptar la constitución de la hipoteca, ya sea al momento de constituirla o mas tarde con efecto retroactivo. Sin embargo, la hipoteca no podrá inscribirse hasta su aceptación por parte del acreedor.
Art. 3130.- La constitución de la hipoteca debe ser aceptada por el acreedor. Cuando ha sido establecida por una escritura pública en que el acreedor no figure, podrá ser aceptada ulteriormente con efecto retroactivo al día mismo de su constitución.
Escritura pública:

Se trata de un requisito ad solemnitatem. La escritura deberá contener los datos requeridos por el Art.3131.
Art. 3131.- El acto constitutivo de la hipoteca debe contener: 1, el nombre, apellido y domicilio del deudor y las mismas designaciones relativas al acreedor, los de las personas jurídicas por su denominación legal, y el lugar de su establecimiento; 2, la fecha y la naturaleza del contrato a que accede y el archivo en que se encuentra; 3, la
situación de la finca y sus linderos, y si fuere rural, el distrito a que pertenece; y si fuere urbana, la ciudad o villa y la calle en que se encuentre; 4, la cantidad cierta de la deuda.
· El nombre, apellido y domicilio del deudor y las mismas designaciones relativas al acreedor, los de las personas jurídicas por su denominación legal, y el lugar de su establecimiento; 
· La fecha y la naturaleza del contrato a que accede y el archivo en que se encuentra; 
· La situación de la finca y sus linderos, y si fuere rural, el distrito a que pertenece; y si fuere urbana, la ciudad o villa y la calle en que se encuentre; 
· La cantidad cierta de la deuda
Inscripción de la hipoteca:

Se realiza ante el Registro de la Propiedad y deberá contener, además de la fecha de inscripción, los datos del escribano que interviene, de los otorgantes, de la operación y de los bienes hipotecados.
Las hipotecas sobre un inmueble se registran en orden sucesivo, ya que pueden constituirse mas de una hipoteca sobre un inmueble. Esta sucesión indicará el “grado”.
En nuestro país el sistema es legal y de avance.

La prioridad se aplica por orden de registro, excepto cuando haya una hipoteca constituida pero aún no registrada: en este caso, habiendo corrido un plazo de 45 días, un subsiguiente acreedor podrá registrar primero la que garantiza su crédito. Según el Art.3136, la prioridad del registro es de ningún efecto respecto de la primera hipoteca.
Art. 3136.- Si estando constituida la obligación hipotecaria, pero aún no registrada la hipoteca, y corriendo el término legal para hacerlo, un subsiguiente acreedor, teniendo conocimiento de la obligación hipotecaria, hiciere primero registrar la que en seguridad de su crédito se le haya constituido, la prioridad del registro es de ningún efecto respecto a la primera hipoteca, si ésta se registrare en el término de la ley.
En cuanto a las hipotecas inscriptas en el mismo día, según ley 17801, la prioridad está dada por la fecha de la escritura y el número de presentación asignado a los documentos presentados al registro.
Reserva de rango
El Art.3135 establece la reserva de rango por la que el deudor, al constituir la hipoteca con acuerdo del acreedor, puede reservarse el derecho de constituir después otra hipoteca de grado preferente, siempre que determine el monto máximo que esta futura hipoteca podrá alcanzar.
Art. 3135.- ………………………………………………………..………………………………………...
Al constituir la hipoteca, el propietario puede, con consentimiento del acreedor, reservarse el derecho de constituir ulteriormente otra de grado preferente, expresando el monto a que ésta podrá alcanzar.

Rango compartido

También está permitido que los acreedores hipotecarios convengan entre sí que compartirán el mismo rango hipotecario (Art.19 – Ley 17801).
Permuta de rango

La permuta del rango hipotecario supone que dos acreedores hipotecarios se pongan de acuerdo para ocupar uno el rango del otro. La permuta de rango está autorizada por el Art.19 de la ley 17801, y requiere solamente el consentimiento de los permutantes, no así el del propietario, para quien esta permuta resulta indiferente.
Modalidades de la hipoteca

Art. 3116.- La hipoteca puede constituirse bajo cualquier condición, y desde un día cierto, o hasta un día cierto, o por una obligación condicional. Otorgada bajo condición suspensiva o desde día cierto, no tendrá valor sino desde que se cumpla la condición o desde que llega el día; pero cumplida la condición o llegado el día, será su fecha la misma en que se hubiese tomado razón de ella en el oficio de hipotecas. Si la hipoteca fuese por una obligación condicional, y la condición se cumpliese, tendrá un efecto retroactivo al día de la convención hipotecaria.
Según el Art.3116, la hipoteca puede constituirse sujeta a condición o plazo, sea en forma suspensiva como resolutoria.
Si la condición es suspensiva, la garantía nace al cumplirse la condición y en forma retroactiva al día en que se constituyó la hipoteca.

Si la condición es resolutoria, la garantía se extingue al cumplirse la condición.

Cláusulas usuales

Además de la descripción de la obligación que se garantiza con todos sus datos (monto, plazo, intereses, lugar de pago, etc.) y de la individualización del inmueble hipotecado, el acto por el que se constituye la hipoteca contiene cláusulas que son usuales:
· Que el deudor no puede cambiar el estado de ocupación del inmueble.

· Que debe cumplir con el pago de tasas e impuestos.
· Que debe suscribir un seguro contra incendio.

· Que los gastos de inscripción son a cargo del deudor.

· Que en caso de incumplimiento será el acreedor quien designe el martillero.

· Que el acreedor retiene el título de propiedad hasta que se cancele la deuda.

Hipoteca constituida por un tercero

La hipoteca puede ser constituida por el deudor o por un tercero que se hace responsable por su deuda (Art.3121).
Art. 3121.- No es necesario que la hipoteca sea constituida por el que ha contraído la obligación principal, puede ser dada por un tercero sin obligarse personalmente.

Este tercero se hace responsable con un inmueble de su propiedad que, ante el incumplimiento del deudor, se ejecutará para saldar la deuda. El tercero no responde como fiador o personalmente y solo responde con el inmueble que se ha hipotecado. Sin embargo, si el tercero también quiere obligarse personalmente como fiador, puede hacerlo.
Extinción y cancelación de la hipoteca

La extinción tiene que ver con la vida de la hipoteca: al extinguirse la obligación se extingue también la hipoteca. También puede extinguirse por el transcurso del tiempo, o puede el acreedor renunciar a la hipoteca, y aún se extingue por destrucción total del inmueble, ya que en este caso no existirá mas el objeto.
La cancelación consiste en dar de baja la hipoteca en el registro. Puede ser una cancelación voluntaria por pago total de la deuda; y también puede tratarse de una cancelación judicial, cuando se ha pagado toda la deuda y se hace necesario accionar para que el acreedor efectúe la cancelación.
Por lo que cancelación es dejar sin efecto la inscripción.

Efectos de la hipoteca
Efectos entre las partes

Se trata de los efectos entre el constituyente (propietario del inmueble hipotecado) y el acreedor hipotecario. Al respecto, establece el Art.3157:
Art. 3157.- El deudor propietario del inmueble hipotecado, conserva el ejercicio de todas las facultades inherentes al derecho de propiedad; pero no puede, con detrimento de los derechos del acreedor hipotecario, ejercer ningún acto de desposesión material o jurídica, que directamente tenga por consecuencia disminuir el valor del inmueble hipotecado.

Según la norma, el propietario del inmueble hipotecado conserva todas las facultades como dueño del inmueble, por lo que podrá: donar, vender, permutar, constituir otras hipotecas, usufructuo, uso, habitación, servidumbre, gozar de su inmueble, hacer modificaciones o reformas, pero esto siempre que no disminuya el valor del inmueble, ya que esto perjudicaría al acreedor hipotecario. El acreedor tiene derecho a oponerse a actos del deudor que hagan disminuir su garantía.
Si el propietario del inmueble hipotecado efectuase o pretendiese efectuar actos que puedan perjudicar al acreedor hipotecario, este podrá actuar según si los actos no se hayan aún consumado o bien si estos ya se consumaron:
Si los actos aún no se han consumado: podrá pedir las medidas cautelares que correspondan.
Si los actos ya se han consumado: podrá pedir que se le deposite la suma de dinero que se estime por los daños causados; o demandar un suplemento a la hipoteca agregando a la hipoteca anterior alguna propiedad para aumentar la garantía.
Efectos con relación a terceros

Como dijimos en nuestra introducción, el acreedor hipotecario, titular del derecho de hipoteca, tiene dos derechos fundamentales: el ius preferendi y el ius persequendi (preferencia y persecución).
En cuanto al derecho de preferencia, podemos decir que es el derecho que la ley otorga al acreedor hipotecario a cobrar con prioridad sobre los demás acreedores.
En cuanto al derecho de persecución, es aquel que tiene el acreedor de perseguir el inmueble hipotecado cuando el deudor la hubiese enajenado, total o parcialmente (Art.3165).
Art. 3165.- Rehusándose a pagar la deuda hipotecaria y a abandonar el inmueble, los tribunales no pueden por esto pronunciar contra él condenaciones personales a favor del acreedor, y éste no tiene otro derecho que perseguir la venta del inmueble.

Se podrá perseguir el inmueble hipotecado pero no las cosas accesorias al mismo.
El acreedor hipotecario no podrá ejercer el derecho de persecución en caso de expropiación del inmueble hipotecado, en cuyo caso se verá limitado a hacer valer sus derechos sobre la indemnización otorgada por el Estado. Y tampoco podrá ejercerlo en caso de subasta judicial, en cuyo caso la hipoteca se extingue y los acreedores hipotecarios solo tendrán derecho sobre el dinero producto de la subasta.
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