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CONTRATO DE HIPOTECA1

S
mario:1.- Concepto y reg
lación.2.- Importancia.3.- Características de la hipoteca, como derecho.4.- Clases de hipoteca.5.- Casos de hipoteca legal.6.- El contrato hipotecario.6.1. Concepto.6.2. Características del contrato hipotecario.7. Elementos de la hipoteca.7.1. Capacidad.7.2. Formalidades del contrato de hipoteca.7.3. Cosas s
sceptibles de hipotecarse.7.4. Obligaciones s
sceptibles de ca
cionarse con hipoteca.8. Efectos de la hipoteca.8.1. Extensión de la garantía.8.2. Efectos de la hipoteca con respecto al d
eño del inm
eble hipotecado.8.3. Efectos de la hipoteca respecto del acreedor hipotecario.9. M
t
o hipotecario con letras de crédito.10.- Extinción de la hipoteca.10.1. Extinción por vía accesoria.10.2. Extinción por vía principal.11.- Modelos de contrato de hipoteca.C
estionario.
1.- Concepto y regulación.

El art. 2407 del Código Civil contiene la definición legal de hipoteca. Señala elartíc
lo q
e “La hipoteca es 
n derecho de prenda, constit
ido sobre inm
ebles q
eno dejan por eso de permanecer en poder del de
dor”.La definición legal s
giere las sig
ientes observaciones:i.- La hipoteca es 
n derecho, y específicamente, 
n derecho real (art. 577 del CódigoCivil).ii.- Es 
na especie de derecho “de prenda”. En realidad, hoy esta asimilación alderecho de prenda es eq
ívoca, p
es el derecho de hipoteca tiene s
 propiafisonomía. Pero la asimilación tiene 
na explicación histórica, p
es en el Derechoromano sólo se al
día a la prenda, garantía q
e podía recaer tanto en m
ebles comoinm
ebles.iii.- La hipoteca se constit
ye sobre inm
ebles. Tal es la regla general, más noabsol
ta según veremos.iv.- Los inm
ebles hipotecados permanecen en poder del de
dor, a diferencia de loq
e oc
rre con la prenda civil.Esta definición ha sido criticada por n
estra doctrina, porq
e no proporciona
na idea cabal de la garantía.Somarriva la define como “el derecho real q
e recae sobre 
n inm
ebleq
e permaneciendo en poder del constit
yente, da derecho al acreedor paraperseg
irlo de manos de q
ien se enc
entre y de pagarse preferentemente del prod
cto
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de la s
basta”.2Se define la hipoteca como derecho real y no como contrato, porq
e si bienpor lo general tiene ambas características, no siempre acontece así, ya q
e p
edeexistir como derecho sin q
e haya contrato, como oc
rre en el caso de lahipoteca legal q
e contempla el Código de Procedimiento Civil, el caso contempladoen el Código de Ag
as y el q
e se consagra en la Ley N° 20.720, a los q
eal
diremos más adelante.De hecho, en el Proyecto de Código Civil de 1853, la hipoteca se definía enlos sig
ientes términos: “La hipoteca es 
n derecho real, constit
ido por la ley o por
na convención, sobre todos los bienes del de
dor o sobre 
na o más fincas, para laseg
ridad de 
na obligación civil”. Nótese cómo la definición al
día a la hipotecalegal, q
e l
ego se definía en el art. 2580 del mismo Proyecto: “La hipoteca legal otácita es la q
e nace de la ley sola, sin estip
lación de partes”.Además, más correcto es señalar q
e el inm
eble permanece en poder del“constit
yente” antes q
e en poder del “de
dor”, p
es bien p
ede oc
rrir q
e lagarantía emane de 
n tercero.La palabra “hipoteca”, se forma por las expresiones “hipo”, q
e significa“debajo de” y “teca”, q
e significa “l
gar en q
e se g
arda algo”. Al
de a 
ninm
eble q
e q
eda sometido al ejercicio de ciertas fac
ltades del acreedor, aconsec
encia del préstamo q
e éste le hizo al de
dor o para ca
cionar c
alq
ieraotra obligación. Al
de entonces la palabra a 
n inm
eble colocado debajo de 
ngravamen.Se reg
la la hipoteca en los arts. 2407 a 2434, q
e conforman el Tít
lo XXXVIIIdel Libro IV del Código Civil.La hipoteca, además, con seg
ridad, es 
na de las instit
ciones q
e aparececon mayor frec
encia a lo largo de todo el Código Civil, y en las más diversas materias,sea al
diéndose a ella en forma directa, o bajo la forma genérica de “gravar”:En el Tít
lo Preliminar● Como 
na especie de ca
ción (art. 46).En el Libro Primero● En la m
erte pres
nta (arts. 88 y 94).● Bienes familiares (art. 142).● Patrimonio reservado (art. 150).● En la separación de bienes (art. 155).● Patria potestad (art. 254).● En las g
ardas (arts. 376, 393, 395, 432 y 517).En el Libro Seg
ndo● En la tradición (arts. 686 y 697).● En la propiedad fid
ciaria (arts. 756 y 757).En el Libro Tercero● Legados (art. 1135).● De
das hereditarias y testamentarias (arts. 1365, 1366 y 1368).● Beneficio de separación de patrimonios (arts. 1380 y 1384).● Donación entre vivos (arts. 1397 y 1432).En el Libro C
arto● Obligaciones nat
rales (art. 1472).● Obligaciones condicionales (art. 1491).● Obligaciones indivisibles (art. 1526).● Clá
s
la penal (art. 1541).● Pago por consignación (art. 1607).
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● Pago con s
brogación (arts. 1610 y 1612).● Pago por cesión de bienes (arts. 1617 y 1622).● Novación (arts. 1642, 1643, 1644, 1647, 1648 y 1649).● Remisión (art. 1654).● Compensación (art. 1660).● Capit
laciones matrimoniales (art. 1721).● Sociedad cony
gal (arts. 1740, 1749, 1754, 1755, 1759 y 1779).● Compraventa (art. 1895).● Cesión de derechos (art. 1906).● Arrendamiento (arts. 1957 y 1962).● Censo (art. 2037).● Sociedad (arts. 2078 y 2096).● Mandato (art. 2143).● Fianza (arts. 2337, 2344, 2350, 2357 y 2359).● Anticresis (arts. 2439 y 2441).● Acción pa
liana (art. 2468).● Prelación de créditos (arts. 2470, 2477, 2478, 2479 y 2480).● Prescripción extintiva (art. 2516).
2.- Importancia.

De todas las ca
ciones, tanto reales como personales, ning
na ofrecemayor seg
ridad al acreedor q
e la hipoteca, siendo la principal f
ente de crédito.Ello, porq
e los bienes raíces tienen 
n valor estable, más o menos elevado,res
ltando posible obtener créditos más c
antiosos.También la hipoteca presenta ventajas para el de
dor, porq
e no obstante laconstit
ción del gravamen, no se ve desposeído del inm
eble, p
diendo valerse deél para obtener 
tilidades.En verdad, no se concibe todo el sistema bancario sin la existencia de lahipoteca, garantía f
ndamental exigida tanto a las personas nat
rales o j
rídicas, ens
s operaciones comerciales o c
ando pretenden adq
irir inm
ebles.Para q
e conserve s
 eficacia, la hipoteca debe gozar de la p
blicidad general,lo q
e se consig
e mediante la inscripción en el Registro de Hipotecas yGravámenes del Conservador de Bienes Raíces.
3.- Características de la hipoteca como derecho.

La hipoteca es 
n derecho real; es 
n derecho inm
eble; es 
n derechoaccesorio; constit
ye 
na limitación al dominio; constit
ye 
n principio deenajenación y en alg
nos casos es 
n acto de enajenación; da origen a 
napreferencia; y es indivisible.
a) Es 
n derecho real: art. 577.

En los demás derechos reales, es posible vis
alizar 
na relación directa entreel tit
lar del derecho y la cosa sobre la q
e recae tal derecho; dichos derechosreales se ejercitan mediante el goce o tenencia de la cosa. En la hipoteca, encambio, la forma de ejercitar el derecho se materializa en la fac
ltad q
e tiene el acreedorde pedir la venta de la cosa hipotecada en caso q
e el de
dor no c
mpla la obligación.Por ser la hipoteca 
n derecho real, se ejerce sobre el bien gravado sinrespecto a determinada persona. De este carácter se ded
ce q
e el acreedor gozadel derecho de persec
ción, expresamente reconocido en el art. 2428 del CódigoCivil, q
e le permite perseg
ir la finca hipotecada de manos de q
ien se
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enc
entre y a c
alq
ier tít
lo q
e la haya adq
irido mediante la acción hipotecaria.
b) Es 
n derecho inm
eble: art. 580.

En el Código Civil, siempre la hipoteca se ejerce sobre 
n bien raíz (sinperj
icio de lo disp
esto en ciertas leyes especiales, como la Ley N° 18.916,referida al Código Aeroná
tico, o las disposiciones q
e se refieren a la hipotecanaval), careciendo de importancia a este respecto la nat
raleza de la obligaciónprincipal garantizada.De esta característica se sig
en consec
encias importantes:i.- S
 tradición se efectúa por la inscripción del tít
lo en el Conservador de BienesRaíces (art. 686 del Código Civil);ii.- S
 posesión p
ede ser amparada mediante las acciones posesorias (art. 916del Código Civil).
c) Es 
n derecho accesorio.
c. 1) Noción general.Característica general a todas las ca
ciones (art. 46 del Código Civil).S
pone la hipoteca la existencia de 
na obligación principal, sea de dar, hacer o nohacer; p
ra y simple o s
jeta a modalidades (como se desprende del art. 2427 delCódigo Civil); determinada o indeterminada (art. 2427); act
al o f
t
ra (art.2413 del Código Civil); emanada de c
alq
iera de las f
entes de las obligaciones.c.2) Hipoteca de obligaciones nat
rales.Son s
sceptibles de garantizarse con hipoteca no sólo las obligaciones civiles,sino también las nat
rales. Con respecto a la garantía hipotecaria de estasobligaciones, debemos disting
ir:i.- Si la hipoteca se constit
ye por el de
dor o 
n tercero para garantizar 
naobligación civil q
e desp
és pasa a ser nat
ral, s
bsiste la hipoteca con estemismo carácter (lo accesorio sig
e la s
erte de lo principal);ii.- Pero si la garantía la otorga 
n tercero c
ando la obligación ya es nat
ral,dicha obligación accesoria es civil (art. 1472 del Código Civil).iii.- Casos en los c
ales la hipoteca es a
tónoma de la obligación principal.No obstante s
 carácter accesorio, la hipoteca p
ede adq
irir 
na relativaindependencia frente a la obligación principal:i) C
ando la hipoteca garantiza obligaciones f
t
ras (art. 2413, inc. 3° del CódigoCivil). En este caso, no existe obligación principal al momento de constit
irse la hipoteca.ii) C
ando la hipoteca se constit
ye por 
n tercero, en garantía de 
na de
daajena. En este caso, el garante no se obliga personalmente (en otros términos,sólo contrae 
na obligación real), a menos q
e así se pacte (en c
yo caso,estaremos ante 
n fiador hipotecario). En esta hipótesis, la obligación principal sesepara de la hipoteca: las acciones -la personal y la real- deben dirigirse contrapersonas diferentes. Lo mismo oc
rre c
ando la finca hipotecada es adq
irida por
n tercero.iii) Incl
so, la hipoteca p
ede s
bsistir no obstante haberse exting
ido la obligaciónprincipal: c
ando ésta se exting
e por novación, las partes p
eden pactar reservade la hipoteca, es decir, q
e la misma hipoteca pase a ca
cionar 
na n
eva obligación (arts.1642 a 1644).c.4) Hipoteca de obligaciones indeterminadas.Se ha disc
tido en n
estra doctrina acerca de la validez de la hipoteca q
e ca
cionaobligaciones indeterminadas. Para alg
nos, la obligación debe estar perfectamentedeterminada, afirmándose q
e en caso contrario las hipotecas serán n
las. Sin embargo, haprevalecido la opinión contraria. Revisaremos esto en el p
nto 7.4.
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c.5) Efectos del carácter accesorio de la hipoteca.Del carácter accesorio de la hipoteca se derivan consec
encias de granimportancia, q
e se trad
cen en el principio general de q
e lo accesorio sig
e las
erte de lo principal:i.- Exting
ida la obligación, también se exting
e la hipoteca;ii.- A la n
lidad de la obligación se sig
e la n
lidad de la hipoteca;iii- Toda modalidad q
e afecta a la obligación principal se refleja en la hipoteca;iv.- En conformidad al art. 2516 del Código Civil, la acción hipotecaria prescribeconj
ntamente con la acción q
e emana de la obligación principal; yv.- Donde q
iera q
e vaya el crédito lo sig
e la hipoteca. Tal acontece con lacesión o s
brogación del crédito hipotecario, con la transmisión q
e de éste se haga alheredero o legatario, etc.
d) Constit
ye 
na limitación del dominio.

A pesar de q
e el art. 732 del Código Civil no incl
ye la hipoteca entrelas limitaciones del dominio, es evidente q
e tiene este carácter. En efecto, por s
constit
ción el propietario del inm
eble no p
ede ejercer s
 derecho de dominioen forma absol
ta, no p
ede destr
ir las constr
cciones, plantaciones, etc.,existentes en el inm
eble, ni gozar de él en términos q
e lesionen los derechos delacreedor hipotecario, porq
e entonces se aplica el art. 2427 del Código Civil.
e) Constit
ye 
n principio de enajenación y para los efectos del art. 1464 del CódigoCivil es 
n acto de enajenación.

Desde el momento q
e el propietario, al gravar s
 inm
eble con hipoteca sedesprende de parte del dominio, es evidente q
e ella encierra 
n principio deenajenación, o como decía Andrés Bello, 
na enajenación condicionada. Por ello,para hipotecar se req
iere capacidad para enajenar y no p
eden darse en hipotecalos bienes embargados, porq
e s
 enajenación trae consigo objeto ilícito y porende n
lidad absol
ta (art. 1464 del Código Civil).
f) Da origen a 
na preferencia.

Como garantía no será eficaz si el acreedor no gozara de preferencia parael pago. Por eso el art. 2470 del Código Civil señala expresamente a lahipoteca entre las ca
sas de preferencia, y el art. 2477 dice q
e la tercera clase decréditos comprende los hipotecarios.
g) Es indivisible.

En virt
d del principio de la indivisibilidad de la hipoteca q
e consagran los arts.1526 N° 1 y 2408, p
ede decirse q
e cada parte del inm
eble hipotecadogarantiza la totalidad del crédito, y q
e a s
 vez cada parte del crédito estáca
cionado con la totalidad del bien hipotecado. La indivisibilidad entonces, p
edemirarse a través del inm
eble dado en garantía o desde el p
nto de vista del créditogarantizado.
g.1) Con relación al inmueble: el principio de la indivisibilidad recibe diversasmanifestaciones:i.- Si son varios los inmuebles hipotecados: el acreedor a s
 arbitrio podráperseg
irlos a todos ellos o al q
e elija. Dispone al efecto el art. 1365, inc. 1º:“Si varios inm
ebles de la s
cesión están s
jetos a 
na hipoteca, el acreedor
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hipotecario tendrá acción solidaria contra cada 
no de dichos inm
ebles, sinperj
icio del rec
rso del heredero a q
ien pertenezca el inm
eble contra s
scoherederos por la c
ota q
e a ellos toq
e de la de
da”. Existe 
na impropiedaden la expresión acción solidaria, p
es es 
na acción indivisible.ii.- Si es uno solo el inmueble hipotecado: de ac
erdo con el art. 1526 N° 1, idea q
erepite el art. 2408, la acción hipotecaria se dirige contra el q
e posea en todo o enparte el inm
eble hipotecado. De manera q
e si en la s
cesión del de
dor 
no de losherederos se adj
dica el inm
eble gravado, contra él se dirige la acción, y si el bien sedivide en lotes, distrib
yéndose entre los herederos, el acreedor p
ede ejercitar s
acción por el total en cada 
no de los lotes.
g.2) Desde el p
nto de vista del crédito: se desprende del art. 1526, Nº 1, inc.2º, q
e:i.- Si q
eda 
na parte insoluta del crédito: por peq
eña q
e sea, s
bsiste la totalidadde la garantía hipotecaria;ii.- Además, si hay varios acreedores hipotecarios: y el de
dor le paga s
 c
ota a
no de ellos, no p
ede solicitarle la cancelación proporcional del gravamen; yiii.- Si fallece el acreedor dejando varios herederos: cada 
no de ellos p
edeperseg
ir el total de la finca hipotecada, por s
 parte o c
ota en el crédito.El carácter indivisible q
e tiene la hipoteca es de s
 nat
raleza y no de laesencia. Por ello, y por estar establecido en beneficio del acreedor, éste p
ederen
nciarlo (art. 12 del Código Civil). La ren
ncia se ejercitará mediante larespectiva escrit
ra de alzamiento parcial de la hipoteca, a
nq
e el acreedor nohaya estado obligado a ello.
4.- Clases de hipoteca.
a) Generalidades.

En la doctrina y en el derecho comparado, la hipoteca admite diversasclasificaciones:
a.1) Considerando s
 origen:i.- Convencional.ii.- Legal.iii.- J
dicial.a.2) En c
anto a los bienes q
e ella afecta:i.- Especial: si grava 
no o más predios determinados;ii.- General: si se extiende a todos los inm
ebles del de
dor, presentes o f
t
ros (pero sinindicar c
áles son).a.3) En c
anto a s
 constit
ción, según esté o no sometida a p
blicidad:i.- Pública;ii.- Oc
lta.a.4) En c
anto a los créditos ca
cionados, la hipoteca p
ede ser:i.- Específica: c
ando ca
ciona determinadas obligaciones (se garantiza la obligacióndoc
mentada en tal pagaré, por tal monto, con vencimiento en tal fecha, etc.; o elsaldo de precio de tal compraventa);ii.- General: c
ando ca
ciona todas las obligaciones del de
dor, presentes o f
t
ras,de c
alq
ier índole. Estas, a s
 vez, p
eden ser limitadas (c
ando a pesar de sergenerales, se limitan a ca
cionar obligaciones hasta por cierto monto) e ilimitadas (nose establece monto máximo de las obligaciones).En relación con esta clasificación, cabe prevenir q
e la Ley N° 20.555, p
blicadaen el Diario Oficial de fecha 5 de diciembre de 2011,3 modificó la Ley N° 19.496, sobre
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protección de los derechos de los cons
midores, disponiendo en s
 art. 17 D, inc. 5º,aplicable a los proveedores de servicios financieros (entre ellos, Bancos y Financieras),q
e “En el caso de créditos hipotecarios, en c
alq
iera de s
s modalidades, no podráincl
irse en el contrato de m
t
o otra hipoteca q
e no sea la q
e ca
ciona el créditoq
e se contrata, salvo solicit
d escrita del de
dor efect
ada por c
alq
ier medio físicoo tecnológico”. De esta manera, se restringe la práctica, 
s
al en la Banca, deincorporar, j
nto con la hipoteca específica q
e garantiza el préstamo otorgado alcliente, 
na seg
nda hipoteca, con clá
s
la de garantía general. La ley no la prohíbe,pero exige 
na petición expresa del de
dor.Hoy en día, las hipotecas oc
ltas y las generales en c
anto a los bienes,se enc
entran en descrédito en la doctrina y legislación comparada. De hecho, elDerecho chileno no las admite. El régimen hipotecario moderno descansa en losprincipios de la p
blicidad y de la especialidad (en c
anto al bien, no en c
anto alas obligaciones), los q
e representan 
na reacción contra las hipotecas oc
ltasy generales del Derecho romano, q
e sobreviven en m
y pocas legislaciones. Deesta manera, las hipotecas en n
estra legislación son especiales en c
anto a los bienesq
e ellas afectan, públicas y específicas o generales, según se vinc
len o no aobligaciones determinadas.
b) Clases de hipoteca en la legislación act
al chilena.

Para el Código Civil Chileno todas las hipotecas son convencionales.Posteriormente, el Código de Procedimiento Civil creó 
na hipoteca legal, en el casoprevisto en los arts. 660 y 662: en las particiones, para garantizar los alcances q
ep
edan res
ltar contra 
n adj
dicatario. Pero al decir q
e esta hipoteca es legalno significa q
e exista de pleno derecho, sino q
e con ello se al
de al tít
lo q
eda nacimiento al derecho de hipoteca, q
e no es la convención de las partes sino la ley; perosiempre es necesario para s
 existencia inscribirla en el Conservador de Bienes Raíces.En c
anto a la hipoteca j
dicial, es decir aq
ella q
e se entienda constit
ida porla sola sentencia, n
estra legislación no contempla ningún caso.Si bien en n
estra legislación no podemos hablar de hipotecas convencionales,legales y j
diciales porq
e sólo existen las primeras con la salvedad de losexcepcionales casos de hipoteca legal, en cambio la obligación de constituir hipotecapuede emanar del acuerdo de las partes, de la ley o de una resolución judicial.Bajo este aspecto, a
nq
e no con toda propiedad, podría decirse q
e la hipoteca esconvencional, legal o j
dicial. Acontece aq
í lo mismo q
e en la fianza, donde el art.2336 dice q
e p
ede ser convencional, legal o j
dicial, q
eriendo con ello referirse aq
e la obligación de rendirla p
ede emanar de las f
entes indicadas; pero la fianza en símisma es siempre 
n contrato. Lo mismo oc
rre con la hipoteca: en alg
nos casos, elcontrato hipotecario debe celebrarse c
mpliendo 
na obligación contraída en 
n contratoprevio; en otros, c
mpliendo con lo q
e ordena 
n precepto legal y en otros con lo q
eordena 
na sentencia. Pero en las tres hipótesis, siempre deberá celebrarse el contratohipotecario. Son estos casos:i.- Emana la hipoteca del ac
erdo de vol
ntades, en el caso del contrato de promesa deconstit
ir hipoteca.ii.- Ejemplos en q
e la obligación de constit
ir hipoteca emana de la ley:i) Art. 89 (m
erte pres
nta);ii) Arts. 374 y 375 (en las g
ardas);iii) Art. 775 (
s
fr
cto).iii.- Ejemplos en q
e la obligación de constit
ir hipoteca tiene s
 origen en 
naresolución judicial:i) Art. 755 (fideicomiso);ii) Art. 1315 (albaceas fid
ciarios).
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Respecto a estas hipotecas judiciales cabe observar q
e el j
ez no p
edeordenar s
 constit
ción a s
 simple arbitrio, sino q
e es necesario q
e 
n texto legallo a
torice: de ahí q
e la f
ente remota de la hipoteca ordenada por el j
ez viene aser la ley.En todo caso, la diferencia q
e se aprecia entre las hipotecas legales y lasjudiciales, estriba en q
e, en las primeras, el j
ez debe ordenarlas, mientras q
e enlas seg
ndas, el j
ez puede ordenarlas.Res
miendo la forma en q
e se reg
la la hipoteca en el Código Civil:i.- No hay en n
estro Derecho, hipotecas oc
ltas, porq
e para s
 existenciatodas deben inscribirse en el Conservador de Bienes Raíces. Se trata del principiode publicidad de la hipoteca.ii.- Tampoco existen hipotecas generales, en c
anto a los bienes raíces hipotecados,sino únicamente especiales, q
e se refieren a bienes raíces determinados. Se trata delprincipio de especialidad de la hipoteca.iii.- No hay en el Código Civil hipotecas legales ni j
diciales, en el sentido q
e seprod
zcan por el sólo ministerio de la ley (los casos excepcionales, a los q
e másadelante al
diremos, se contemplan en otros c
erpos legales) o por la sola sentencia,p
es siempre se req
erirá celebrar acto seg
ido el contrato hipotecario;iv.- P
ede hablarse en el Código Civil de hipotecas legales, j
diciales y convencionalesatendiendo al origen de donde emana la obligación de constit
irla, bajo el entendido–insistimos-, q
e siempre debe celebrarse el contrato hipotecario;v.- La hipoteca es 
n derecho real, y como tal, para s
 tradición es necesarioq
e conc
rra 
n tít
lo de donde emane la obligación de constit
irla. Este tít
lo es el contratohipotecario, salvo en los casos de hipoteca legal q
e acepta n
estra legislación, en los q
e eltít
lo es la ley.
5.- Casos de hipoteca legal.

Como lo hemos precisado, la verdadera hipoteca legal, es aq
ella en la q
enace la hipoteca por el solo ministerio de la ley, sin q
e se celebre en forma previael contrato hipotecario. Las hipotecas legales constit
yen ejemplos de la categoríacontract
al de los contratos forzosos “heterodoxos” o “fictos”, porq
e la ley “da porconstit
ida” la hipoteca, sin q
e los s
jetos concernidos por ella hayan manifestados
 vol
ntad. Se les impone 
na hipoteca, “de 
n solo golpe”. En cambio, en loscasos q
e referimos del Código Civil, en los q
e se ordena por la ley celebrar elcontrato de hipoteca, nos encontramos ante contratos forzosos “ortodoxos” o“propiamente tales”.4 En éstos, la ley no constit
ye de 
n solo golpe la hipoteca,sino q
e ordena celebrar el contrato hipotecario. Por ende, se req
iere q
e semanifieste la vol
ntad de los s
jetos concernidos por la hipoteca.Los casos q
e sig
en, corresponden a la primera de estas categorías.
a) Hipoteca legal del Código de Procedimiento Civil.

Está establecida en el Código de Procedimiento Civil, arts. 660 y 662. Opera enla partición de bienes.El art. 660 dispone q
e salvo ac
erdo 
nánime de los interesados, todocom
nero q
e reciba en adj
dicación bienes por 
n valor q
e exceda del 80% de loq
e le corresponde, deberá pagar el exceso al contado.A s
 vez, el art. 662 establece q
e en las adj
dicaciones de inm
eblesq
e se hagan a los com
neros a raíz del j
icio de partición, se entenderá constit
idahipoteca sobre las propiedades adj
dicadas para aseg
rar el pago de los alcances

http://www.juanandresorrego.cl
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5 Alessandri Rodríg
ez, Fernando, Partición de Bienes. Explicaciones de clases del profesor Alessandri.Versión de Antonio Vodanovic H., 6ª edición act
alizada, Santiago de Chile, Ediciones J
rídicas de Santiago,2018, Nº 220, p. 153.

q
e res
ltan en contra de los adj
dicatarios, salvo q
e se pag
e de contado elexceso al q
e se refiere el art. 660.Conforme a lo exp
esto, los req
isitos de la hipoteca legal son los sig
ientes:i.- Debe adj
dicarse 
n bien raíz;ii.- El valor de la adj
dicación debe exceder del 80% del haber probable deladj
dicatario;iii.- Q
e el adj
dicatario no pag
e el exceso de contado.De esta manera, por ejemplo al realizarse la partición, se le adj
dica a J
an 
ninm
eble aval
ado en $90.000.000.- Ahora bien, oc
rre q
e la c
ota de J
an ascendíaa $100.000.000.- En este caso, el valor del inm
eble excede del 80% del haberprobable del adj
dicatario, de manera q
e se entiende hipotecado, en favor del restode los com
neros. ¿Por q
é, podríamos preg
ntarnos, q
eda hipotecado el inm
eble,si oc
rre q
e de todas maneras éste no excede la c
ota total de J
an? La resp
esta laencontramos en la expresión “haber probable”. En efecto, p
es bien podría oc
rrir q
econ posterioridad a la adj
dicación aparezcan obligaciones del ca
sante de las q
e nose tenía noticia, y por ende, dismin
ir la c
ota de cada 
no de los com
neros. Así, porejemplo, s
pongamos q
e al momento en q
e el j
ez partidor le adj
dica 
n inm
ebleal heredero, la c
ota de éste ascendía efectivamente a $100.000.000.-, pero conposterioridad, aparecen n
evas de
das hereditarias, q
e deben pagarse con cargo alos bienes de la s
cesión, en términos tales q
e la c
ota finalmente dismin
ye a$75.000.000.- En este ejemplo, el heredero deberá restit
ir a la s
cesión$15.000.000.-, y ca
cionará esta obligación restit
toria, la hipoteca legal al
dida.Características de esta hipoteca legal:i.- Es especial, recae sobre el inm
eble adj
dicado;ii.- Es determinada, ca
ciona el alcance q
e res
lta en contra del adj
dicatario.iii.- Es pública, req
iere inscripción en el Registro respectivo del Conservador de BienesRaíces. Señala el art. 662 q
e el Conservador, conj
ntamente con inscribir el tít
lo dela adj
dicación (la resol
ción del j
ez partidor), inscribirá a la vez la hipoteca por elvalor de los alcances.Cabe prevenir, como sostiene Fernando Alessandri, q
e si el Conservadorcompetente no inscribiere la hipoteca, y desp
és el adj
dicatario enajenare elinm
eble, el tercero adq
irirá el inm
eble libre del gravamen, a
nq
e la resol
ción delj
ez partidor haya mencionado la existencia de la ca
ción. En tal caso, “Loscoasignatarios perj
dicados con la falta de inscripción no tienen otro camino q
edemandar, por la vía extracontract
al, la indemnización de daños y perj
icios alconservador c
lpable de la omisión”.5Además, agrega el mismo a
tor, la falta de inscripción de la hipoteca noan
lará la partición ni la adj
dicación del inm
eble: “En relación con la hipoteca legal,la j
rispr
dencia declara q
e no es n
la la partición hecha por escrit
ra pública sinhaberse inscrito j
nto con la adj
dicación de la propiedad la hipoteca q
e establece laley para garantizar el pago de los alcances. Porq
e esa hipoteca legal es 
n actoposterior, 
na obligación accesoria q
e garantiza el c
mplimiento de 
na obligaciónprincipal y s
 falta mal p
ede acarrear la n
lidad de la partición. En el mismo sentidose ha declarado q
e la omisión de la inscripción de la hipoteca legal de q
e trata elartíc
lo 662 del Código de Procedimiento Civil, en el Conservador de Bienes Raíces, noacarrea la n
lidad absol
ta de la adj
dicación, ya q
e se trata de 
na formalidad noexigida en consideración a la nat
raleza del acto particional, y tampoco tiene señaladacomo sanción la mencionada n
lidad. También ha dicho la j
rispr
dencia q
e no cabeordenar la inscripción de la hipoteca legal en referencia si la propiedad sobre la c
alrecae ha salido del dominio del adj
dicatario y afectaría a 
n tercero extraño al j
icio
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6 Alessandri Rodríg
ez, Fernando, ob. cit., Nº 220, p. 153.7 Alessandri Rodríg
ez, Fernando, ob. cit., Nº 221, pp. 153 y 154.

en q
e se solicita la inscripción”.6También debe considerarse q
e “Generalmente, es indeterminado el monto dela hipoteca constit
ida d
rante el j
icio de partición, p
es la c
antía del alcance no seenc
entra establecida. La ca
ción es por los ‘posibles alcances’. En este caso el la
doserá el q
e señale si hay alcances o no contra el adj
dicatario. De haberlo,determinará s
 monto exacto, y entonces habrá q
e hacer, al margen de la inscripciónde la hipoteca, 
na anotación q
e exprese el monto del alcance con referencia alla
do. Si no res
lta exceso o alcance contra el adj
dicatario, el partidor debe ordenaren el la
do la cancelación de la hipoteca constit
ida para responder de los posiblesalcances. C
ando la adj
dicación se hace en la sentencia final llamada la
do, lahipoteca nace con s
 monto determinado”.7
b) Hipoteca legal del Código de Ag
as.

Conforme a lo disp
esto en el Código de Ag
as, q
ienes sean com
neros encom
nidades de ag
as, deben conc
rrir a los gastos de mantención de la com
nidad, aprorrata de s
s derechos (art. 212 N° 3). Agrega el citado Código q
e los derechos deaprovechamiento de ag
as quedarán gravados de pleno derecho, con preferencia atoda prenda, hipoteca 
 otro gravamen constit
ido sobre ellos, en garantía de lasc
otas de contrib
ción para los gastos q
e fijan las j
ntas y directorios. Losadq
irentes a c
alq
ier tít
lo de estos derechos, responderán solidariamente con s
antecesor de las c
otas insol
tas al tiempo de la adq
isición (art. 214). Finalmente, elart. 258 del Código de Ag
as, establece q
e las disposiciones citadas, referidas a lascom
nidades de ag
as, son aplicables también a las asociaciones de canalistas.
c) Hipoteca legal en las normas de la Ley N° 20.720, “Ley de Reorganización yLiq
idación de Empresas y Personas”.

En las normas del capít
lo IV de la citada Ley, tratándose de la venta delos bienes del de
dor como “
nidad económica”, establece la Ley 
na hipótesis dehipoteca legal, c
ando el adq
irente de los bienes no pagare el precio al contado ocontrajere c
alq
iera otra obligación a consec
encia de la venta, a menos q
e la J
ntade Acreedores disp
siere otra cosa. Dispone el precepto: “Artíc
lo 221.- Trámitesposteriores. La venta como 
nidad económica deberá constar en escrit
ra pública en laq
e se indicarán los hechos y/o req
isitos q
e acrediten el c
mplimiento de lasdisposiciones anteriores. Dicha escrit
ra será aprobada por el trib
nal, el c
al ordenaráel alzamiento y cancelación de todos los gravámenes y prohibiciones q
e pesen sobrelos bienes q
e integran la 
nidad económica. / Los bienes q
e integran la 
nidadeconómica se entenderán constit
idos en hipoteca o prenda sin desplazamiento, segúns
 nat
raleza, por el sólo ministerio de la ley, para ca
cionar los saldos insol
tos deprecio y c
alq
iera otra obligación q
e el adq
irente haya as
mido como consec
enciade la adq
isición, salvo q
e la J
nta de Acreedores, al pron
nciarse sobre las basesrespectivas, h
biese excl
ido expresamente determinados bienes de talesgravámenes”.
6.- El contrato hipotecario.
6.1. Concepto.

El derecho real de hipoteca necesita para nacer, como todo derecho real, q
e
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8 Veremos sin embargo q
e para Fernando Alessandri Rodríg
ez y para Pablo Rodríg
ez Grez, la hipoteca nop
ede adq
irirse por prescripción.9 Somarriva Und
rraga, Man
el, ob. cit., p. 340; Barcia Lehmann, Rodrigo, “Lecciones de Derecho CivilChileno. De las Fuentes de las Obligaciones”, Tomo II, Santiago de Chile, Editorial J
rídica de Chile, año2007, p. 195; Lecaros Sánchez, José Mig
el, “Las cauciones reales”, Santiago de Chile, MetropolitanaEdiciones, año 2000, p. 242; Navarro Albiña, René David, “Teoría General del Contrato & Contratos enparticular”, Santiago de Chile, Ediciones J
rídicas de Santiago, año 2005, p. 294. Navarro Albiña post
la q
epor regla general, en el contrato de hipoteca sólo res
lta obligado el constit
yente, agregando: “Ahora bien,
na vez constit
ido el derecho real de hipoteca, el único obligado será el acreedor hipotecario (obligado aefect
ar el alzamiento de la hipoteca) en el evento q
e se pag
e totalmente la de
da”. Esta frase amerita enn
estra opinión dos comentarios: i) Es efectivo q
e el acreedor hipotecario tiene tal obligación de alzamiento
na vez exting
ida la hipoteca, pero insistimos q
e s
 f
ente será la ley y no el contrato de hipoteca, porestar éste exting
ido; y ii) No es efectivo q
e el único obligado será el acreedor hipotecario 
na vezconstit
ido el derecho real de hipoteca, p
es el constit
yente tiene la obligación de conservación de la fincahipotecada.

opere 
n modo de adq
irir el dominio. Originariamente, en la constit
ción de lahipoteca existe tradición de la misma. Con posterioridad, también p
eden act
ar otrosmodos: la prescripción en caso q
e el gravamen se haya constit
ido sobre cosa ajena,p
es entonces la tradición no sirve al acreedor para adq
irir el derecho, sino comotít
lo para llegar a adq
irirlo por prescripción,8 o la sucesión por causa de muerte,mediante la c
al el heredero o legatario adq
iere el derecho de hipotecaconj
ntamente con el crédito.Ahora bien, si en la generación del derecho de hipoteca siempre existe tradición,tendrá también q
e existir 
n tít
lo q
e la anteceda (art. 675 del Código Civil), esdecir, 
n contrato q
e coloq
e a 
na persona en la obligación de transferir el derechode hipoteca. Este tít
lo, no es otro q
e el contrato hipotecario.De esta manera, podemos definir el contrato hipotecario como aquél en que eldeudor o un tercero se obliga con respecto al acreedor a darle o transferirle elderecho de hipoteca sobre un inmueble de su propiedad y a conservar éste encondiciones idóneas para asegurar el pago de los créditos garantizados.
6.2. Características del contrato hipotecario.
a) P
ede celebrarlo el acreedor no sólo con el deudor personal sino también con 
ntercero (llamado garante hipotecario).
b) Es un contrato unilateral, en opinión de la mayoría, o bilateral, según algunos.

La mayoría estima q
e el contrato de hipoteca es 
nilateral, porq
e en él solores
lta obligado el constit
yente, a transferir al acreedor el derecho real de hipoteca;9y también a conservar el inm
eble en condiciones aptas para aseg
rar el pago delcrédito garantizado (so pena q
e opere 
na cad
cidad del plazo de la obligación,conforme a los arts. 2427 y 1496 del Código Civil). Sin embargo, no es de la esencia elcarácter 
nilateral de la hipoteca, la que bien puede ser bilateral, lo q
e s
cederác
ando el acreedor a s
 vez contraiga obligaciones: por ejemplo, si se estip
la q
epagará al tercero 
na rem
neración a cambio de q
e este acceda a constit
ir elgravamen, o si concede al de
dor rebaja de intereses o prórroga del plazo.Otra doctrina, sostiene q
e el contrato hipotecario sólo genera obligacionespara el acreedor hipotecario, q
ien debe alzar la hipoteca, c
ando la obligaciónca
cionada se ha exting
ido (en este sentido, oc
rriría lo mismo q
e en la prenda civil,donde el único obligado es el acreedor prendario). Se descarta para esta doctrina q
eel constit
yente de la hipoteca se oblig
e a transferir el derecho real de hipoteca afavor del acreedor, porq
e ello no sería 
na obligación derivada del contrato, sino 
nreq
isito para q
e nazca el contrato. Esta doctrina, sin embargo, es disc
tible por dosrazones:
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10 Lecaros Sánchez, José Mig
el, ob. cit., p. 242.11 Por esta misma razón, descartamos q
e el contrato de hipoteca sea 
n contrato bilateral per se.

i.- Compartimos lo expresado por Lecaros, en c
anto a q
e la obligación de conc
rrir acancelar la inscripción hipotecaria (en rigor, a alzar, p
es es el Conservador de BienesRaíces q
ien cancela) c
ando el derecho real de hipoteca se haya exting
ido, no es
na obligación q
e nazca del contrato sino de la ley.10 Se trataría de 
na obligaciónpost-contract
al. En efecto, si la hipoteca se exting
ió por haberse exting
ido laobligación principal ca
cionada por aq
ella, ya no hay contrato de hipoteca, y por endeno p
eden haber obligaciones vigentes. Pero, como es razonable, q
ien era acreedorhipotecario debe otorgar la escrit
ra de alzamiento de la hipoteca, para q
e en s
virt
d el Conservador de Bienes Raíces proceda a cancelar la inscripción. Con ello, sec
mplirá 
na obligación q
e emana de la ley.11 Y de no oc
rrir lo anterior, el j
ez loordenará a req
erimiento del propietario de la finca hipotecada. Lo exp
esto serefrenda por lo demás en la Ley N° 19.496, al disponer en s
 art. 3º, inc. 2º, entre losderechos del cons
midor de prod
ctos o servicios financieros, el obtener “c) Laoport
na liberación de las garantías constit
idas para aseg
rar el c
mplimiento de s
sobligaciones, 
na vez exting
idas éstas”; agregando el art. 17 D, modificado por la LeyN° 20.855 p
blicada en el Diario Oficial el 25 de septiembre de 2015, las sig
ientesreglas:► En el caso de créditos ca
cionados con hipoteca específica, 
na vez exting
idatotalmente la obligación garantizada, el proveedor del crédito (acreedor hipotecario)deberá, a s
 cargo y costo, otorgar la escrit
ra pública de alzamiento de la referidahipoteca y de los demás gravámenes y prohibiciones q
e se hayan constit
ido al efectoe ingresarla para s
 inscripción en el Conservador de Bienes Raíces respectivo, dentrode 
n plazo q
e no podrá exceder de 45 días contado desde la extinción total de lade
da. De tal circ
nstancia y de la realización de los señalados trámites, el proveedordeberá informar por escrito al de
dor, a través de c
alq
ier medio físico o tecnológicoidóneo, al último domiciliado registrado por el de
dor con el proveedor, dentro de los30 días sig
ientes de practicada la cancelación correspondiente por el Conservador deBienes Raíces respectivo. Los comprobantes de pago emitidos por el proveedor de 
ncrédito ca
cionado con hipoteca específica, correspondientes a las tres últimas c
otaspactadas, harán pres
mir el pago íntegro del crédito ca
cionado con dicha garantía,debiendo seg
irse respecto de s
 alzamiento y cancelación lo disp
estoprecedentemente (inc. 6° del art. 17 D). Nótese q
e el acreedor hipotecario tendrá q
ec
mplir tres obligaciones de hacer: las dos primeras, consistentes en alzar la hipotecae ingresar la respectiva escrit
ra en el Conservador de Bienes Raíces competente paraq
e éste cancele la hipoteca, ambas dentro de 45 días contados desde la extinción dela de
da (y por ende, también de la hipoteca); y la tercera, consistente en com
nicarpor escrito el alzamiento y la cancelación al ex de
dor, dentro de 30 días de oc
rrido elúltimo de estos trámites.► En el caso de créditos ca
cionados con hipoteca general, 
na vez pagadasíntegramente las de
das garantizadas, tanto en calidad de de
dor principal como encalidad de avalista, fiador o code
dor solidario, respecto de los c
ales dicha ca
cións
bsista, el proveedor deberá informar por escrito al de
dor tal circ
nstancia, en elplazo de hasta 20 días corridos, a través de c
alq
ier medio físico o tecnológicoidóneo, al último domicilio registrado por el de
dor con el proveedor. Efect
ada dichacom
nicación, el de
dor podrá req
erir, por c
alq
ier medio físico o tecnológicoidóneo, el otorgamiento de la escrit
ra pública de alzamiento de la referida hipoteca yde los demás gravámenes y prohibiciones q
e se hayan constit
ido al efecto, y s
ingreso para inscripción en el Conservador de Bienes Raíces respectivo, gestiones q
eserán de cargo y costo del proveedor y q
e éste deberá efect
ar dentro de 
n plazoq
e no podrá exceder de 45 días, contado desde la solicit
d del de
dor. El proveedor
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deberá informar por escrito al de
dor, a través de c
alq
ier medio físico o tecnológicoidóneo, al último domicilio registrado por el de
dor con el proveedor, del alzamiento ycancelación de la hipoteca con clá
s
la de garantía general y de todo otro gravamen oprohibición constit
ido en s
 favor, dentro de los 30 días sig
ientes de practicada larespectiva cancelación por el Conservador de Bienes Raíces respectivo (inc. 7° del art.17 D). De esta manera, c
atro obligaciones de hacer tiene el acreedor hipotecario, 
naq
e siempre debe ejec
tar y otras tres event
ales: la primera, consistente en informaral de
dor, en el plazo de 20 días. C
mplida esta primera obligación, y siempre q
e asílo pida el de
dor, el acreedor deberá c
mplir con las otras tres obligaciones, yareseñadas: alzar la hipoteca, tramitar s
 cancelación e informar al de
dor de todo loanterior.► También en el caso de hipotecas con clá
s
la de garantía general, el propio de
dorp
ede tomar la iniciativa para obtener el alzamiento de la hipoteca. Dispone la leycitada q
e si no existieren obligaciones pendientes para con el proveedor ca
cionadascon hipoteca general, el de
dor no estará obligado a mantener a favor de éste lavigencia de 
na hipoteca con clá
s
la de garantía general ni de otros gravámenes oprohibiciones ya constit
idos para los efectos de obtener 
n n
evo crédito, y podrá entodo momento, y sin esperar la com
nicación del proveedor a la q
e se hizoreferencia, solicitar el respectivo alzamiento por c
alq
ier medio físico o tecnológicoidóneo, el c
al se efect
ará en la misma forma y plazo previstos en el inc. 7°. Sinperj
icio de lo anterior, el de
dor podrá conservar la vigencia de esta garantía generaly los demás gravámenes y prohibiciones asociados, a s
 sola vol
ntad (inc. 8° del art.17 D).► Establece la Ley del Cons
mo la posibilidad de efect
ar “alzamientos masivos”, porbancos, financieras 
 otras empresas similares, destinados a facilitar la liberación delos de
dores y evitar q
e las escrit
ras sean m
y extensas. Consigna al efecto: losalzamientos de hipotecas y de c
alq
ier otro gravamen o prohibición constit
idos enfavor de 
n proveedor de servicios financieros podrán efect
arse por el respectivoacreedor de forma masiva. Para tales efectos, bastará otorgar 
na escrit
ra públicaq
e contenga 
n listado o nómina de gravámenes o prohibiciones, individ
alizando lafoja, número, año, registro y el Conservador de Bienes Raíces a cargo del mismo, seaq
e tales gravámenes o prohibiciones se refieran a 
no o más de
dores (es decir, noes necesario sing
larizar el inm
eble ni tampoco al
dir al de
dor o de
dores c
yasobligaciones se garantizaban). En caso de q
e 
na o más de las solicit
des no p
dierenc
rsarse, dicha sit
ación no impedirá la tramitación de las restantes, y el o losde
dores interesados podrán resolver las ins
ficiencias o errores q
e f
ndaron elrechazo del Conservador de Bienes Raíces y concl
ir s
 tramitación. La cancelación delos gravámenes o prohibiciones solicitada deberá ser practicada e inscrita por elconservador correspondiente en 
n plazo q
e no podrá exceder de 10 días, contadodesde el ingreso a s
 oficio de la escrit
ra respectiva (inc. 9° del art. 17 D). Losnotarios y conservadores no podrán oponerse, en s
 caso, a a
torizar y otorgar lasescrit
ras públicas o practicar las cancelaciones q
e correspondan, tratándose dealzamientos otorgados en forma masiva (inc. 10° del art. 17 D).► Si el acreedor hipotecario se negare a efect
ar los respectivos alzamientos deconformidad al art. 17 D, el de
dor podrá solicitar j
dicialmente tales alzamientos anteel trib
nal competente, sin perj
icio de las sanciones e indemnizaciones q
e procedande conformidad a la Ley del Cons
mo (inc. 11° del art. 17 D).► Lo disp
esto en los incisos 6° a 11° del art. 17 D, se aplicará a los cesionarios de loscréditos hipotecarios, c
ando proceda (inc. 12° del art. 17 D).► Las normas de la Ley N° 20.855 entraron en vigencia 120 días desp
és de s
p
blicación en el Diario Oficial, es decir el 24 de enero de 2016, y se aplicarán a todoslos créditos íntegramente pagados con posterioridad a dicha fecha (inc. 1° del art. 1°transitorio). Respecto de los créditos q
e se encontraban íntegramente pagados antes
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de tal data y q
e hayan sido ca
cionados mediante hipoteca específica, se aplicarán lassig
ientes reglas:1) Los proveedores de aq
ellos créditos q
e hayan sido pagados íntegramente hasta 6años antes del 24 de enero de 2016, es decir entre el 23 de enero de 2016 y el 24 deenero de 2010, y respecto de los c
ales se h
biere constit
ido hipoteca específica yc
alq
ier otro gravamen o prohibición, asociada a tales créditos, deberán, a s
 cargo ycosto, otorgar la respectiva escrit
ra pública de alzamiento de dicha ca
ción y de losdemás gravámenes y prohibiciones q
e se h
bieran constit
ido al efecto, y gestionars
 cancelación en el registro respectivo, dentro de 
n plazo q
e no podrá exceder de 3años contado desde el 24 de enero de 2016. Sin perj
icio de lo anterior, areq
erimiento del cliente c
ya de
da se haya exting
ido en el plazo indicado en eln
meral precedente, mediante solicit
d escrita a través de c
alq
ier medio físico otecnológico idóneo, el proveedor deberá dar c
mplimiento a la obligación de otorgar laescrit
ra de alzamiento e ingresarla en el Conservador de Bienes Raíces respectivo,dentro de 
n plazo q
e no podrá exceder de 45 días, contados desde la solicit
d delde
dor. En este caso, dentro del plazo de 30 días de practicada la cancelación delgravamen o prohibición objeto del alzamiento, el proveedor deberá com
nicar porescrito tal circ
nstancia al solicitante, mediante c
alq
ier medio físico o tecnológicoidóneo, al último domicilio registrado por el de
dor con el acreedor. En los casosprevistos en este n
meral, los proveedores estarán fac
ltados para efect
ar talesalzamientos de forma masiva, según lo disp
esto en los incisos 9° y 10° del art. 17 Dde la Ley N° 19.496.2) Tratándose de de
das q
e hayan sido íntegramente pagadas con anterioridad al 24de enero de 2010, el otorgamiento de la escrit
ra de alzamiento de las hipotecasespecíficas y de c
alq
ier otro gravamen o prohibición, y s
 ingreso en el Conservadorde Bienes Raíces respectivo, deberán ser efect
ados, a s
 cargo y costo, por elrespectivo acreedor hipotecario a req
erimiento escrito del cliente, realizado mediantec
alq
ier medio físico o tecnológico idóneo, dentro de 
n plazo q
e no podrá excederde 45 días, contado desde la solicit
d del req
irente. En este caso, dentro del plazo de30 días de practicada la cancelación del gravamen o prohibición objeto del alzamiento,el proveedor deberá com
nicar por escrito tal circ
nstancia al cliente, mediantec
alq
ier medio físico o tecnológico idóneo, al último domicilio registrado por el de
dorcon el acreedor. En los casos previstos en este n
meral, los proveedores estaránfac
ltados para efect
ar tales alzamientos de forma masiva, según lo disp
esto en losincisos 9° y 10° del art. 17 D de la Ley N° 19.496.Según se desprende de todos los casos anteriores, la obligación del acreedorhipotecario, entonces, en orden a proceder al alzamiento de la hipoteca, no sólo tienes
 f
ente en la ley, sino q
e ésta ha señalado 
n plazo perentorio para c
mplirla,c
ando se trate de proveedores de servicios financieros (Bancos y financieras, entreotros). ¿Q
é efectos se derivan del inc
mplimiento de la obligación de alzamientodentro del respectivo plazo legal? Habría q
e disting
ir, según se trate de laresponsabilidad infraccional o de la responsabilidad civil. La primera se originará,c
mplido q
e sea el plazo legal para el alzamiento. La seg
nda se originará 
na vezconstit
ido en mora el ex acreedor hipotecario, lo q
e oc
rrirá al notificársele larespectiva demanda (N° 3 del art. 1551 del Código Civil).Respecto de 
n acreedor hipotecario q
e no tenga la calidad de proveedor deservicios financieros, como oc
rriría con c
alq
ier partic
lar (a q
ien no se le aplica laLey del Cons
mo), estará también en mora de c
mplir con la obligación legal de alzarla hipoteca 
na vez interpelado j
dicialmente (art. 1551 N° 3 del Código Civil),momento a partir del c
al, además, el q
e solicite el alzamiento podría exigir q
e se leindemnicen los perj
icios q
e acredite haber experimentado a consec
encia delinc
mplimiento de la referida obligación (art. 1557 del Código Civil).Ahora bien, hemos afirmado q
e la obligación del ex acreedor hipotecario de
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alzar la hipoteca no emana del contrato –p
es está exting
ido- sino de la ley. Se tratapor ende de responsabilidad post contract
al. Pero de ac
erdo a lo exp
esto en lospárrafos precedentes, habría q
e form
lar el sig
iente distingo, según si se trata de
na hipoteca constit
ida en favor de 
n proveedor de servicios financieros o en favorde 
n acreedor hipotecario q
e no tenga tal calidad:► Hipoteca constit
ida en favor de 
n proveedor de servicios financieros: la event
alresponsabilidad consistente en indemnizar perj
icios ocasionados al ex de
dor oconstit
yente de la hipoteca, emanará directamente de la ley, en los casos previstosen la Ley del Cons
mo. Reiteramos lo expresado en el inciso 12° del art. 17 D de laLey N° 19.496: “Si el acreedor hipotecario se negare a efect
ar los respectivosalzamientos de conformidad al presente artíc
lo, el de
dor podrá solicitarj
dicialmente tales alzamientos ante el trib
nal competente, sin perj
icio de lassanciones e indemnizaciones q
e procedan de conformidad a la presente ley”.Respecto de las “sanciones”, procede q
e el afectado ded
zca 
na “den
nciainfraccional”. En c
anto a las “indemnizaciones”, debe interponerse la respectivademanda civil de indemnización de perj
icios. Ambas, ante el J
ez de Policía Localcompetente.► Hipoteca constit
ida en favor de 
n acreedor hipotecario q
e no tenga la calidad deproveedor de servicios financieros: la event
al responsabilidad consistente enindemnizar perj
icios ocasionados al ex de
dor o constit
yente de la hipoteca por noproceder al alzamiento de ésta, emanará indirectamente de la ley, específicamente delas normas del Código Civil relativas a los delitos y c
asidelitos (arts. 2314 a 2334 delCódigo Civil). Entendemos q
e el ex acreedor hipotecario debe alzar la hipotecainmediatamente desp
és de obtener el pago íntegro de s
 crédito. Pero no estará enmora, según dijimos, sino 
na vez q
e el ex de
dor le solicite dicho alzamiento, esdecir, lo interpele j
dicialmente, lo q
e acontecerá al notificarse la respectivademanda. En tal caso, p
esto q
e el ex acreedor hipotecario ya ha q
edado constit
idoen mora, el ex de
dor podrá exigir también, además del alzamiento, el pago de 
naindemnización por los perj
icios q
e le ha ca
sado el ex acreedor por no alzar lahipoteca. La demanda, en esta hipótesis, debe ded
cirse ante el J
ez Civil.ii.- La doctrina en comento q
e plantea q
e el contrato hipotecario sólo generaobligación para el acreedor hipotecario, no se hace cargo de la seg
nda obligación q
epesa sobre el constit
yente de la hipoteca, c
al es conservar la cosa en condicionesidóneas para q
e sirva efectivamente de garantía al c
mplimiento de las obligacionesca
cionadas, y c
ya f
ente se enc
entra en el art. 2427 del Código Civil. El p
nto sevinc
la con la disc
sión, a la q
e al
diremos más adelante, acerca de c
áles son lassolemnidades del contrato hipotecario.Por s
 parte, alg
nos sostienen derechamente q
e el contrato de hipoteca seríabilateral: el constit
yente as
miría las dos obligaciones q
e ya en
nciamos, y elacreedor hipotecario la obligación de alzar la hipoteca. No compartimos esta opinión,por la misma razón exp
esta en el párrafo precedente.
c) Es 
n contrato accesorio.

En efecto, el contrato de hipoteca tiene por objeto aseg
rar el c
mplimiento delas obligaciones originadas por 
n contrato principal, de manera q
e, en teoría, nop
ede s
bsistir sin el último. Con todo, reiteramos lo q
e expresábamos a propósito delas características de la hipoteca como derecho real, en c
anto a q
e el contrato dehipoteca podría ser a
tónomo de la obligación principal, en los sig
ientes casos:i) C
ando la hipoteca garantiza obligaciones f
t
ras, caso en el c
al la hipoteca seotorga antes del acto a q
e acceda (arts. 1442 y 2413);ii) C
ando la hipoteca se constit
ye por 
n tercero, distinto de aq
él q
e contrajo laobligación principal; y
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12 López Santa María, Jorge, Los contratos. Parte general, tomo I, Santiago de Chile, Editorial J
rídica dechile, seg
nda edición act
alizada, año 1998, pp. 107 y 108.13 Somarriva Und
rraga, Man
el, ob. cit., p. 342.

iii) C
ando la obligación principal se exting
e a consec
encia de 
na novación perola hipoteca s
bsiste, por haber operado la reserva de la ca
ción.
d) P
ede ser tanto gratuito como oneroso.

En los casos en q
e la hipoteca es 
n contrato bilateral, es evidente q
e esoneroso. Pero lo más corriente es q
e la hipoteca sea 
n contrato 
nilateral, en c
yocaso debemos disting
ir si la hipoteca se constit
ye por el propio de
dor o por 
ntercero garante.d.1) La hipoteca se constit
ye por el de
dor: disting
imos a s
 vez, si se constit
yeantes q
e nazca la obligación principal, sim
ltáneamente con la obligación principal ocon posterioridad:i.- La hipoteca se constit
ye antes q
e nazca la obligación principal: el contrato seráoneroso, p
es el constit
yente espera recibir a cambio 
n préstamo, q
e de no mediarla garantía, no obtendrá; y el acreedor obtendrá 
na garantía q
e aseg
ra el pago delf
t
ro crédito.ii.- La hipoteca se constit
ye sim
ltáneamente con la obligación principal a la q
egarantiza: el contrato de hipoteca será oneroso, por la misma razón precedentementeindicada;iii.- La hipoteca se constit
ye con posterioridad al nacimiento de la obligaciónprincipal: en este caso, el contrato de hipoteca podrá ser grat
ito 
 oneroso:i) Será grat
ito: si la hipoteca se constit
ye sin q
e el de
dor obtenga nada a cambiodel acreedor;ii) Será oneroso, si el acreedor, a cambio de la constit
ción de la hipoteca, ofrece alde
dor 
na rebaja en los intereses, 
na prórroga en el plazo de servicio de la de
da,etc.d.2) La hipoteca se constit
ye por 
n tercero garante: también disting
imos:i.- La hipoteca se constit
ye a cambio de 
na rem
neración o pago ofrecido por elacreedor: será oneroso el contrato, y además bilateral;ii.- La hipoteca se constit
ye a cambio de 
na rem
neración o pago ofrecido por elde
dor principal: el contrato de hipoteca será 
nilateral, porq
e el q
e se obliga apagar es 
n tercero ajeno al contrato de hipoteca, el de
dor principal; pero tambiénpodríamos aceptar –sig
iendo a López Santa María12- q
e en este caso, el contrato esoneroso, en c
anto efectivamente reporta 
tilidad para ambos contratantes (ver, alefecto, lo exp
esto en la Teoría General del Contrato, c
ando al
díamos a los casosde contratos 
nilaterales pero onerosos). Con todo, para Somarriva, aún en este casoel contrato sig
e siendo grat
ito, p
es para ser oneroso, las partes deben gravarserecíprocamente, y no 
n tercero (la discrepancia entre los dos a
tores citados, seres
me en lo sig
iente: para concl
ir si estamos o no ante 
n contrato oneroso,basta, para López Santa María, q
e el contrato reporte 
tilidad para ambas partes,a
nq
e dicho beneficio lo obtenga 
no de los contratantes de 
n tercero ajeno alcontrato; en cambio, para Somarriva, además, es necesario q
e las dos partes segraven recíprocamente, según se desprende del art. 1440 del Código Civil).13iii.- La hipoteca se constit
ye sin q
e medie pago alg
no, ni del acreedor ni del de
dorprincipal: el contrato será grat
ito.Cabe advertir, en todo caso, q
e para los efectos prácticos, es decir para ver laprocedencia de la acción pa
liana, el art. 2468 eq
ipara la hipoteca a los actosonerosos (lo mismo oc
rre con la prenda).
e) Es 
n contrato solemne.
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Se desprende lo anterior de los arts. 2409 y 2410 del Código Civil. Debeotorgarse por escrit
ra pública y debe además ser inscrita en el RegistroConservatorio. Más adelante al
diremos al seg
ndo de estos actos, p
es se disc
te sies solemnidad del contrato.
7.- Elementos de la hipoteca.

En primer l
gar, la hipoteca debe re
nir todos los req
isitos de 
n contrato. En elanálisis partic
lar de la hipoteca nos detendremos en los sig
ientes elementos:7.1. Capacidad;7.2. Formalidades;7.3. Cosas s
sceptibles de hipotecarse; y7.4. Obligaciones q
e se p
eden ca
cionar con hipoteca.
7.1. Capacidad.
a) Capacidad del constit
yente de la hipoteca.

Se exige al constit
yente capacidad para enajenar; ello, porq
e la hipotecaes 
n principio de enajenación y en alg
nos casos 
n acto de enajenación: art. 2414,inc. 1. La capacidad de enajenar se exige en el de
dor o tercero q
e constit
ye lahipoteca, pero no en el acreedor, a q
ien para aceptarla le es s
ficiente lacapacidad de obligarse, o sea, la capacidad de ejercicio.Cabe destacar, además, q
e la capacidad para enajenar es diversa de lanecesaria para obligarse; p
ede oc
rrir entonces q
e sea válida la obligación principaly n
la la hipoteca, porq
e el constit
yente era capaz de obligarse, pero no deenajenar (por ejemplo, porq
e el inm
eble estaba embargado).Existen alg
nos casos en los q
e se contemplan reglas especiales, c
ando setrata de hipoteca de bienes raíces de alg
nos incapaces, o existiendo sociedadcony
gal o de la afectación de inm
ebles como bienes familiares. En todos estoscasos, la ley exige c
mplir en forma previa con formalidades habilitantes:i.- Hipoteca sobre inm
ebles de la sociedad cony
gal: art. 1749 (a
torización de lam
jer o de la j
sticia en s
bsidio).ii.- Hipoteca sobre inm
ebles de hijos no emancipados: art. 254 (a
torización j
dicial).iii.- Hipoteca sobre inm
ebles de 
n p
pilo: art. 393 (a
torización j
dicial).iv.- Hipoteca sobre inm
ebles pertenecientes a la m
jer casada bajo el régimen desociedad cony
gal: art. 1754 (a
torización de la m
jer, sin posibilidad de obtenera
torización j
dicial s
pletoria ante la negativa de la m
jer).v.- Hipoteca sobre inm
ebles sociales o del marido, c
ando la m
jer o 
n terceroas
me la administración extraordinaria de la sociedad cony
gal: art. 1759(a
torización j
dicial);vi.- Hipoteca sobre 
n inm
eble afectado como bien familiar: art. 142 (a
torizacióndel cóny
ge no propietario o de la j
sticia en s
bsidio).vii.- Hipoteca sobre 
n inm
eble perteneciente a 
na persona declaradapres
ntivamente m
erta: art. 88 del Código Civil (a
torización j
dicial).En los casos anteriores, la sanción para el caso de omitirse estas formalidadeshabilitantes, es la nulidad relativa, p
es aq
ellas se exigen en atención al estado ocalidad de las personas a q
ienes se refieren dichas normas.
b) Capacidad del acreedor hipotecario.
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14 Alessandri Rodrig
ez, Fernando, “La hipoteca en la legislación chilena”, Santiago de Chile, Soc. Imprenta yLitografía Universo, 1919, N° 107, pp. 111 y 112.15 Alessandri Rodrig
ez, Fernando, “La hipoteca en la legislación chilena”, ob. cit., pp. 112-114.16 Cfr. Somarriva Und
rraga, Man
el, ob. cit., pp. 343 a 348.17 Meza Barros, Ramón, ob. cit., pp. 170 a 172.18 Barcia Lehmann, Rodrigo, ob. cit., pp. 194 y 195.

Sólo cabe exigirle la capacidad general para celebrar toda clase de contratos, esdecir, capacidad de ejercicio.
7.2. Formalidades del contrato de hipoteca.
a) Doctrinas q
e se han form
lado acerca de las solemnidades del contrato dehipoteca.

La hipoteca debe perfeccionarse por escrit
ra pública (art 2409 del CódigoCivil). Los a
tores se han planteado q
é rol j
rídico j
ega en la hipoteca lainscripción en el Registro Conservatorio: ¿es 
na solemnidad del acto hipotecario ola forma de efect
ar la tradición del derecho real de hipoteca?Para alg
nos (Fernando Alessandri entre ellos14), la inscripción es 
nasolemnidad del acto al ig
al q
e la escrit
ra pública. En el mismo sentido, 
n fallo dela Corte S
prema señala, al
diendo a los arts. 2409 y 2410: “De donde se ded
ceq
e la escrit
ra por sí sola no crea en este caso ningún derecho para el acreedorni restringe en lo más mínimo las fac
ltades del de
dor sobre el inm
eble”.Fernando Alessandri Rodríg
ez proporciona los sig
ientes arg
mentos:i.- La redacción misma del art. 2410 da a entender q
e la inscripción es 
nreq
isito de la hipoteca, ya q
e dispone q
e además de la escrit
ra públicanecesita q
e se inscriba y agrega q
e sin este req
isito no tendrá valor alg
no.ii.- La exigencia de la inscripción como req
isito del contrato hipotecario seenc
entra perfectamente j
stificada en n
estra legislación, teniendo enconsideración los principios q
e informan la adq
isición del dominio y de tododerecho real. El Código Civil chileno disting
e entre el tít
lo y el modo deadq
irir y establece q
e los contratos solamente dan origen a obligaciones y noa derechos reales. Para adq
irir 
n derecho real de c
alq
ier nat
raleza q
esea, con excepción de las servid
mbres, se req
iere la tradición del respectivoderecho. Lo q
e se persig
e al celebrar el contrato hipotecario es conferir alacreedor 
n derecho real sobre la cosa para aseg
rarle el c
mplimiento de laobligación. ¿C
ál es el medio establecido por la ley para adq
irir tal derechoreal? La inscripción. La inscripción no es, p
es, 
n medio de dar a conocer a losterceros la existencia de los gravámenes hipotecarios, sino q
e es el modo únicode adq
irir el derecho real de hipoteca. En consec
encia, esta inscripción q
econstit
ye la tradición del derecho, pasa a ser 
n elemento indispensable en elcontrato de hipoteca”.15Para la corriente mayoritaria sin embargo (Somarriva16, Meza Barros17, BarciaLehmann18), la solemnidad del acto de hipoteca es solamente la escrit
ra pública,pero no la inscripción en el Conservador de Bienes Raíces, a la c
al debereservársele el rol de tradición del derecho real de hipoteca (ig
al como acontececon la compraventa de bienes inm
ebles).Arg
mentos q
e se exponen por la seg
nda doctrina:i.- Al asignar a la inscripción el papel de solemnidad del contrato hipotecario, se leatrib
ye 
n rol q
e el legislador jamás pensó darle. Para convencerse de ello,basta rec
rrir al propio Mensaje del Código Civil: “La transferencia y transmisiónde dominio, la constit
ción de todo derecho real, except
adas las servid
mbres,
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exige 
na tradición; y la única forma de tradición q
e para esos actoscorresponde es la inscripción en el Registro Conservatorio. Mientras ésta no severifica, un contrato puede ser perfecto, p
ede prod
cir derechos y obligacionesentre las partes, pero no transfiere el dominio, no transfiere ningún derecho real, nitiene respecto de terceros existencia alg
na”.No p
ede pretenderse, a riesgo de desnat
ralizar el pensamiento dellegislador, q
e la hipoteca no esté comprendida en las palabras del Mensaje citadas.De ellas se desprende claramente q
e el contrato hipotecario q
eda perfecto con elsolo otorgamiento de la escrit
ra sin necesidad de inscripción, sin perj
icio q
e elderecho real de la hipoteca cobre vida sólo con la inscripción.ii.- Si en la adq
isición del derecho de dominio, mediante la compraventa porejemplo, la inscripción es sólo tradición y el contrato se perfecciona por la escrit
ra,¿Q
é razón habría para estimar q
e el contrato hipotecario se perfecciona mediante lainscripción? ¿Por q
é el legislador iba a s
jetar la gestación del derecho de dominioa menos trabas q
e la del derecho de hipoteca, c
ando la tradición de ambosderechos reales se rige con los mismos principios por expresa disposición del art.670?iii.- Art. 2411 del Código Civil, contratos hipotecarios celebrados en el extranjero. Ellegislador reconoce la existencia del contrato hipotecario antes de efect
arse inscripciónalg
na, desde el momento q
e expresa “los contratos (…) darán hipoteca”.iv.- Art. 2419 del Código Civil, hipoteca sobre bienes f
t
ros, da derecho al acreedorde hacerla inscribir sobre los inm
ebles q
e el de
dor adq
iera en lo s
cesivo y a medidaq
e los adq
iera; si el contrato hipotecario no prod
jere efecto alg
no sin lainscripción, no se explicaría la disposición anterior, carecería de f
ente el derechodel acreedor para solicitar q
e se practiq
en las inscripciones. La misma sol
ción,opera en el caso del art. 25 de la Ley N° 21.442, sobre Copropiedad Inmobiliaria, q
ereg
la la hipoteca de departamentos 
 otras 
nidades de 
n edificio en act
alconstr
cción.v.- Relacionando el art. 767, relativo al 
s
fr
cto, con la hipoteca, Claro Solar señalaal respecto: “La inscripción no es 
na solemnidad del acto de constit
ción del
s
fr
cto, q
e q
eda perfecto con el otorgamiento de la escrit
ra pública”; agrega q
e “Enrealidad la solemnidad de la constit
ción del 
s
fr
cto q
e haya de recaer sobrebienes raíces es la escrit
ra pública y la inscripción es el modo de adq
irir”.vi.- Finalmente, las consec
encias prácticas dem
estran q
e la correcta interpretaciónes la q
e atrib
ye a la inscripción sólo el papel de tradición del derecho real de hipoteca; de locontrario, si el acreedor no alcanza a inscribir, q
edaría b
rlado en s
s derechos.Por el contrario, como el acto hipotecario es plenamente válido, p
ede interponercontra el constit
yente las acciones contra el contratante en mora, de ac
erdo alas normas generales, y pedir la ejec
ción forzada o la resol
ción del contrato y enambos casos la pertinente indemnización.En definitiva, la inscripción diría relación con los efectos del contrato hipotecario(obligación del constit
yente de transferir al acreedor el derecho real de hipoteca), yno a s
 perfeccionamiento, para lo c
al basta con la escrit
ra pública.En síntesis, la discrepancia entre ambas doctrinas no está enfocada al momentoen q
e nace el derecho real de hipoteca, porq
e en ambas, ello oc
rrirá c
ando severifiq
e la pertinente inscripción. La divergencia se plantea en c
anto al momento apartir del c
al se entiende celebrado el contrato hipotecario. Para la primera doctrina,no hay contrato sin inscripción, y por ende de ésta nace tanto el contrato como elderecho real de hipoteca; en cambio, para la seg
nda doctrina, hay contrato antes dela inscripción, y por ende con la inscripción nace el derecho real de hipoteca, c
yotít
lo (contrato hipotecario) ya había nacido.Como 
n efecto práctico de esta disc
sión, señalemos q
e si se trata de 
nahipoteca sobre cosa ajena (c
estión disc
tida, según se verá), para la primera



20Contrato de hipoteca – Juan Andrés Orrego Acuña

19 Cfr. el artíc
lo “Sistema de Apostilla” de Sebastián Soto M
ñoz, p
blicado en la revista Fojas, y elcomentario de Hernán Corral Talciani “Legalización de doc
mentos y sistema de apostilla”, en s
 blogj
rídico “Derecho y Academia”, ambos disponibles en la web.

doctrina, el contrato será n
lo, mientras q
e para la seg
nda doctrina, el contrato seráválido.
b) Contratos de hipoteca celebrados en el extranjero.

Req
ieren estos contratos, conforme a los arts. 2411 del Código Civil y 345 ysig
ientes del Código de Procedimiento Civil, el c
mplimiento de los sig
ientesreq
isitos:i.- Escrit
ra pública, a
nq
e ella no se req
iera en el país en q
e se celebra el contrato(arts. 18 y 1701). Estamos ante 
na excepción al principio lex locus regit actum,prevaleciendo en cambio el principio lex rei sitae.ii.- Legalización del instr
mento (arts. 63 y 64 del Reglamento del RegistroConservatorio de Bienes Raíces).iii.- El contrato debe inscribirse en el Registro respectivo del Conservador deBienes Raíces.En relación a esta materia, con fecha 30 de agosto de 2016, entró en vigenciaen Chile la “Convención de La Haya q
e S
prime la Exigencia de Legalización deDoc
mentos Públicos Extranjeros” (adoptada el 5 de oct
bre de 1961), llamadatambién “Convención de la Apostilla”.Esta Convención se implementó en Chile por la Ley N° 20.711, p
blicada en elDiario Oficial de fecha 2 de enero de 2014. El reglamento de esta ley consta delDecreto S
premo N° 81 del Ministerio de Relaciones Exteriores, p
blicado en el DiarioOficial de fecha 28 de noviembre de 2015.19Conforme se expresa en los considerandos del Decreto S
premo N° 81, lacitada convención “tiene por objeto simplificar la a
tenticación de dichos doc
mentosq
e deben ser presentados en el extranjero, facilitando s
 circ
lación entre los EstadosParte”. Agrega el Decreto “Q
e los doc
mentos públicos otorgados por 
n Estado Partede la Convención no deberán ser sometidos al procedimiento de legalización sirespecto de estos se ha otorgado 
n certificado denominado ‘Apostilla’ por la a
toridaddesignada por el Estado del q
e dimana dicho doc
mento”.La Convención, de esta manera, crea 
n n
evo sistema de legalización deinstr
mentos otorgados en país extranjero, q
e viene a s
marse al tradicionaldenominado “cadena de firmas” o “cadena de legalizaciones”. El último, sólo operarárespecto de países q
e no sean partes de la Convención de la Apostilla.Como consec
encia de lo anterior, la citada Ley N° 20.711, entre otrasmodificaciones legales, disp
so:a) Introd
cir en el art. 247 del Código de Procedimiento Civil, a contin
ación de lapalabra “legalizada”, la expresión “o apostillada”. Dice ahora entonces el precepto, q
ese refiere a resol
ciones j
diciales: “En todos los casos a q
e se refieren los artíc
losprecedentes, la resol
ción q
e se trate de ejec
tar se presentará a la Corte S
premaen copia legalizada o apostillada”.b) Agregar el sig
iente art. 345 bis en el Código de Procedimiento Civil: “Losinstr
mentos públicos otorgados en 
n Estado Parte de la Convención de La Haya q
eS
prime la Exigencia de Legalización de Doc
mentos Públicos Extranjeros, no deberánser sometidos al procedimiento de legalización, si respecto de éstos se ha otorgadoapostillas por la a
toridad designada por el Estado de q
e dimana dicho instr
mento. /Las certificaciones oficiales q
e hayan sido asentadas sobre doc
mentos privados,tales como menciones de registro, comprobaciones para la certeza de 
na fecha ya
tenticaciones de firmas, podrán presentarse legalizadas o con apostillas otorgadas,con arreglo al artíc
lo precedente y a éste, respectivamente. Pero en estos casos la
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20 En la act
alidad, 112 países.21 Dispone el art. 85 del Reglamento del Registro Conservatorio de Bienes Raíces: “Verificada la inscripción,el Conservador devolverá s
 tít
lo al req
irente; pero si la inscripción se refiere a min
tas o doc
mentos q
eno se g
ardan en el Registro o protocolo de 
na oficina pública, se g
ardarán dichas min
tas o doc
mentosen el archivo del Conservador bajo s
 c
stodia y responsabilidad, observando a este respecto lo disp
esto enel artíc
lo 39”. Dispone a s
 vez el art. 39: “Los doc
mentos q
e el Conservador debe retener según elartíc
lo 85, se agregarán n
merados al final de los respectivos Registros, por el mismo orden de lasinscripciones”.

legalización o apostilla sólo acreditará la a
tenticidad de la certificación, sin otorgar alinstr
mento el carácter de público. / Según lo disp
esto por la Convención a q
e serefiere el inciso primero, no podrán otorgarse apostillas respecto de los doc
mentosexpedidos por agentes diplomáticos o cons
lares y los doc
mentos administrativos q
ese refieren directamente a 
na operación mercantil o ad
anera”.c) Agregar 
n párrafo 2°, en el N° 5 del art. 420 del Código Orgánico de Trib
nales. Elart. q
edó con el sig
iente tenor:“Una vez protocolizados, valdrán como instr
mentos públicos:1. Los testamentos cerrados y abiertos en forma legal;2. Los testamentos solemnes abiertos q
e se otorg
en en hojas s
eltas, siempre q
es
 protocolización se haya efect
ado a más tardar, dentro del primer día sig
ientehábil al de s
 otorgamiento;3. Los testamentos menos solemnes o privilegiados q
e no hayan sido a
torizados pornotario, previo decreto del j
ez competente;4. Las actas de ofertas de pago, y5. Los instr
mentos otorgados en el extranjero, las transcripciones y las trad
ccionesefect
adas por el intérprete oficial o los peritos nombrados al efecto por el j
ezcompetente y debidamente legalizadas, q
e sirvan para otorgar escrit
ras en Chile.Sin perj
icio de lo anterior, los doc
mentos públicos q
e hayan sidoa
tenticados mediante el sistema de apostilla, según lo disp
esto en el artíc
lo 345 bisdel Código de Procedimiento Civil, no req
erirán de protocolización para tener el valorde instr
mentos públicos. La apostilla no req
erirá certificación de ning
na clase paraser considerada a
téntica”.De esta manera, las escrit
ras públicas otorgadas en 
n Estado Parte de la“Convención de la Apostilla” no tendrán q
e c
mplir con el sistema de legalizacióntradicional, es decir, pasar por la “cadena de firmas”. Como se señala en la página delMinisterio de Relaciones Exteriores, “En esencia, la apostilla es 
na certificación únicaq
e prod
ce exactamente los mismos efectos q
e la legalización de doc
mentospúblicos, a
nq
e simplificando el procedimiento a 
n solo acto. Es decir, s
prime lacadena de trámites q
e permite la legalización de 
n doc
mento c
yo origen o destinosea 
n país en q
e se apliq
e el Convenio de la Apostilla”. Como expresa en s
 artíc
loSebastián Soto, “La apostilla consiste en 
na anotación q
e hace 
n f
ncionario delpaís en el q
e se otorga el doc
mento (de aq
ellos señalados en el artíc
lo 1° de laConvención de Apostillas20), q
e se estampa en el propio doc
mento o en 
na hojaanexa al mismo, de conformidad con 
n modelo establecido en la Convención, y con elobjeto de ser presentado en otro Estado miembro de la Convención”.A s
 vez, tampoco será necesario proceder a la protocolización del instr
mentoa
tenticado mediante apostillas, conforme a la reforma hecha al Código Orgánico deTrib
nales. Sobre el partic
lar, expresa Sebastián Soto q
e “… se hace presente q
e sibien la entrada en vigencia de la Ley 20.711 elimina la necesidad de protocolizar losinstr
mentos públicos otorgados en el extranjero para q
e éstos tengan valor en Chile(sólo c
ando éstos c
enten con apostilla), por aplicación del artíc
lo 85 delReglamento Conservatorio de Bienes Raíces21 será deber del Conservador respectivog
ardar dichos doc
mentos en s
s archivos bajo s
 c
stodia y responsabilidad, todavez q
e los mismos no se encontrarán archivados en Registro o protocolo de oficinapública alg
na”.
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c) Contenido de la inscripción en el registro de Hipotecas y Gravámenes.
Se refiere a la materia el art. 2432 del Código Civil. Asimismo, el art. 81 delReglamento del Registro Conservatorio de Bienes Raíces reprod
ce los req
isitosprevistos en la primera norma, y el art. 82 señala q
e de faltar alg
na de lasdesignaciones en términos absol
tos, deberá otorgarse n
eva escrit
ra públicacomplementaria:i.- Individ
alización del acreedor, del de
dor y/o del tercero garante hipotecario.ii.- Fecha y nat
raleza de la obligación principal a la q
e al
de la hipoteca (principio dela especialidad de la hipoteca en c
anto a la obligación). Lo anterior, salvo q
e estemos ante
na hipoteca con clá
s
la de garantía general.iii.- La sit
ación (o sea, la 
bicación) de la finca y s
s linderos (principio de laespecialidad en c
anto finca).iv.- La s
ma determinada a la q
e se extienda la hipoteca, si las partes la limitan a
na determinada cantidad, con tal q
e así se exprese ineq
ívocamente de ac
erdoal art. 2431, parte inicial (principio de la especialidad de la hipoteca en c
anto a laobligación). Sobre el partic
lar, las hipotecas se p
eden constit
ir conforme a los sig
ientesformatos:i) Hipoteca específica: q
e garantiza 
na o alg
nas obligaciones determinadas (tal pagaré,por tal s
ma, con tal fecha de vencimiento, etc.);ii) Hipoteca con clá
s
la de garantía general, pero limitada a 
n monto máximo;iii) Hipoteca con clá
s
la de garantía general, sin limitación.v.- La fecha de la inscripción y la firma del Conservador. Cabe señalar q
e estees el único req
isito q
e no p
ede omitirse bajo respecto alg
no. Si se omiten losrestantes req
isitos, la inscripción no será n
la, pero siempre y c
ando de s
contexto o del contrato o contratos citados por ella, se desprendan aq
ellos antecedentesomitidos en la inscripción: art. 2433.C
riosamente, el art. 81 no incl
ye entre las menciones de la inscripción de lahipoteca los datos relativos a la inscripción de dominio del inm
eble, pero obviamenteésta n
nca p
ede faltar.Cabe señalar q
e, conforme al art. 28, inc. 3°, de la Ley N° 14.908, sobreAbandono de Familia y Pago de Pensiones Alimenticias, el respectivo Conservador deBienes Raíces, antes de inscribir 
na hipoteca, deberá verificar q
e la persona a q
iense asigna el crédito, no fig
ra en el Registro o de estarlo, q
e el proveedor de serviciosfinancieros dio c
mplimiento a los deberes de retención y pago señalados en el incisoanterior: “El Conservador de Bienes Raíces, en forma previa a la inscripción de 
nahipoteca q
e tenga por objeto ca
cionar el crédito otorgado por 
n proveedor deservicios financieros, deberá req
erir a q
ien solicita la inscripción q
e acredite q
e lapersona a la c
al se le asigna el crédito no fig
ra inscrita en el Registro en calidad dede
dor de alimentos, o en s
 defecto, q
e el proveedor de servicios financieros hadado c
mplimiento a los deberes de retención y pago señalados en el inciso anterior”.En la práctica, en la respectiva escrit
ra pública de constit
ción de la hipoteca,deberá constar q
e el m
t
ario no fig
ra inscrito en el Registro o, si lo está, q
e sehizo la retención del caso. El Conservador de Bienes Raíces q
edará así respaldado porel tenor del propio contrato hipotecario.

d) Formalidades de la hipoteca de naves.
Los arts. 10 a 21 de la Ley de Navegación, contienen las normas relativas a lahipoteca de naves mayores:i.- Debe otorgarse por escrit
ra pública, indicándose el nombre de la nave, el númerode matric
la y el tonelaje de registro. P
ede hipotecarse también 
na nave en
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22 Se hipotecan las “naves mayores”, mientras q
e las “naves menores” deben prendarse (art. 20 de la Leyde navegación). Conforme al art. 4 de la Ley de Navegación, son naves mayores aq
ellas de más decinc
enta toneladas de registro gr
eso, y naves menores, las de cinc
enta o menos toneladas de registrogr
eso.23 Somarriva Und
rraga, Man
el, ob. cit., p. 393, N° 405.24 Sin embargo, estos bienes, m
ebles por nat
raleza, p
eden enajenarse por separado del inm
eble, enc
yo caso, dejan de q
edar afectados por la hipoteca. Por ello, res
lta conveniente q
e, sim
ltáneamentecon la hipoteca, se constit
yan prendas sobre tales bienes, especialmente c
ando p
eden ser valiosos, comopor ejemplo tratándose de ganados o maq
inaria agrícola. Lo mismo conviene hacer en el caso de losinm
ebles por adherencia, como las plantaciones; en este caso, a pesar de tratarse de inm
ebles, sonprendables, anticipándose s
 f
t
ra condición de m
ebles.

constr
cción, en c
yo caso debe indicarse en la escrit
ra antecedentes tales comolargo de la q
illa, tonelaje pres
nto y dimensiones aproximadas; el astillero en el q
e seconstr
ye, la fecha en q
e se inició la constr
cción y la fecha en q
e se espera terminarla.ii.- La escrit
ra se inscribe en 
n registro especial, denominado de hipotecas de naves,q
e se lleva en la Dirección de Territorio Marítimo y Marina Mercante Nacional,dependiente de la Armada. P
eden hipotecarse las naves de más de 50 toneladas deregistro gr
eso (art. 20 de la Ley de Navegación)22.
e) Formalidades de la hipoteca de aeronaves.

Reg
lan la materia los arts. 114 a 125 del Código Aeroná
tico:i.- Debe otorgarse por escrit
ra pública o por instr
mento privado a
torizado porNotario, en la q
e se indica el número de matric
la de la nave, y s
s características;ii.- La escrit
ra debe inscribirse en el Registro de Hipotecas del Registro Nacional deAeronaves q
e lleva el respectivo Conservador, dependiente de la Dirección Generalde Aeroná
tica Civil.
7.3. Cosas susceptibles de hipotecarse.

Como c
estión previa, cabe s
brayar el principio de la especialidad de lahipoteca, q
e engloba dos aspectos: el primero, en c
anto a la necesidad dedeterminar los bienes hipotecados, tanto en la escrit
ra de hipoteca como en lainscripción hipotecaria. N
estra legislación rechaza las hipotecas generales, q
eafecten todos los bienes del de
dor. Como ya vimos, en el art. 2432 del CódigoCivil se recoge este principio, tanto respecto a los bienes como en relación a lasobligaciones ca
cionadas. No obstante, respecto a este seg
ndo aspecto, n
estroCódigo Civil no respeta el principio de la especialidad de la hipoteca, como refiereSomarriva,23 p
es acepta q
e la hipoteca p
eda garantizar obligacionesindeterminadas en c
anto al monto como en c
anto a s
 nat
raleza.De conformidad al art. 2418 del Código Civil y a las leyes especiales, seadmiten las sig
ientes hipotecas:
a) Hipoteca sobre inm
ebles q
e se posean en propiedad.

Es decir, lo q
e es s
sceptible de hipotecarse es el dominio sobre los bienesraíces. Dentro de la expresión “inm
ebles” q
edan comprendidos aq
ellos q
e lo son pornaturaleza. En c
anto a los inm
ebles por adherencia y por destinación, no p
edenhipotecarse independientemente del inm
eble al q
e acceden o al q
e están destinados,pero se ven afectados por la hipoteca constit
ida sobre éste, como expresamente loestablece el art. 2420 respecto de los inm
ebles por destinación24.
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25 Somarriva Und
rraga, Man
el, ob. cit., p. 377.26 Somarriva Und
rraga, Man
el, ob. cit., p. 378.

Cabe agregar q
e el art. 2418 no disting
e en c
anto a la especie de propiedad,y por tanto, admite hipoteca la propiedad absol
ta o fid
ciaria, la propiedad plena o lan
da propiedad. Si se hipoteca la nuda propiedad, y vigente la hipoteca se exting
e el
s
fr
cto consolidándose el dominio en manos del n
do propietario, el gravamen afectaráa la propiedad plena, p
es en virt
d de lo disp
esto en el art. 2421 la hipoteca seextiende a todos los a
mentos q
e reciba la cosa hipotecada (la misma sol
ción cabeaplicar c
ando el a
mento q
e experimente el inm
eble sea material, como en el caso de
na accesión del s
elo).La hipoteca de la propiedad fiduciaria está reglamentada expresamente en el art.757. Establece dicha disposición q
e si ella se impone sin a
torización j
dicial y sina
diencia de las personas q
e de ac
erdo al art. 761 tienen derecho a impetrar medidasconservativas, el fideicomisario no será obligado a reconocerla. Se j
stifica plenamenteq
e el fid
ciario no tenga libertad absol
ta para hipotecar, porq
e podría perj
dicar conello al fideicomisario si al verificarse la condición pasare a él la propiedad. El j
ez a
torizarála hipoteca c
ando f
ere de 
tilidad para el fideicomiso –por ejemplo, porq
e 
rge hacermejoras necesarias en 
n inm
eble-, pero no si se constit
yere para satisfacer 
n interéspersonal del propietario fid
ciario. Podría oc
rrir, en todo caso, q
e el constit
yente delfideicomiso h
biese prohibido enajenar la propiedad fid
ciaria (art. 751 del Código Civil),entendiéndose dentro de dicha prohibición, la de constit
ir gravámenes.A pesar de lo res
elto en alg
nos fallos, la doctrina ha concl
ido q
e la omisiónde los req
isitos mencionados no implica n
lidad de la hipoteca, sino inoponibilidad alfideicomisario. Nada obstaría para q
e éste, a pesar de haberse omitido las formalidadeslegales, reconozca la hipoteca.
b) Hipoteca sobre inm
ebles q
e se posean en 
s
fr
cto.

No se trata de q
e el 
s
fr
ct
ario hipoteq
e el inm
eble en sí, porq
e sólo esmero tenedor delmismo, sino q
e se le permite gravar s
 derecho de 
s
fr
cto.La hipoteca del 
s
fr
cto no significa q
e s
 sola constit
ción de al acreedor lafac
ltad para percibir los fr
tos. Será el 
s
fr
ct
ario q
ien contin
ará percibiéndolos.El acreedor hipotecario tendrá derecho a ellos, c
ando ejercitando s
 derecho de tal,embarg
e el 
s
fr
cto, sin q
e se extienda s
 derecho a los fr
tos percibidos por el
s
fr
ct
ario (art. 2423).25Cabe precisar q
e no son hipotecables el derecho de 
so sobre inm
ebles y elderecho de habitación, no obstante s
 semejanza con el 
s
fr
cto. Nada dice respectoa los primeros el art. 2418, y por lo demás, se trata de derechos personalísimos,intransferibles, intransmisibles e inembargables.La hipoteca sobre el 
s
fr
cto ofrece al acreedor 
na seg
ridad relativa e incierta,ya q
e exting
ido el 
s
fr
cto, ig
al s
erte corre la hipoteca; pero esta regla, afirmaSomarriva, admite excepciones, porq
e s
bsistirá la hipoteca si se exting
e el
s
fr
cto por:i.- Ren
ncia del 
s
fr
ct
ario.ii.- Por consolidación del dominio, ya sea en manos del 
s
fr
ct
ario o del n
dopropietario.iii.- Por sentencia j
dicial en el caso del art. 809.En estos tres casos, s
bsistirá la hipoteca (art. 803). La sol
ción contrariaeq
ivaldría a entregar la eficacia del derecho del acreedor hipotecario enmanos del 
s
fr
ct
ario.26Señala al efecto Fernando Alessandri q
e “En n
estro concepto, 
n 
s
fr
ctogravado con hipotecas, no p
ede exting
irse por la ren
ncia del 
s
fr
ct
ario sino
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27 Alessandri Rodríg
ez, Fernando, ob. cit., pp. 52 y 53.

con el consentimiento de los acreedores hipotecarios, en virt
d de q
e según elartíc
lo 803, inciso 2.° del C.C., los acreedores p
eden oponerse a la ren
ncia del
s
fr
cto hecha en fra
de de s
s derechos. El 
s
fr
ct
ario, q
e ha constit
ido 
nahipoteca sobre s
 derecho, se ha desprendido por ese solo hecho de 
na parte de esemismo derecho, de modo q
e no p
ede ren
nciar a lo q
e no le pertenece. Por otraparte, hay q
e tener presente el art. 12 del C.C. q
e prescribe q
e los derechosconferidos por las leyes p
eden ren
nciarse con tal q
e sólo miren al interésindivid
al del ren
nciante y q
e no esté prohibida s
 ren
ncia. Es evidente q
e en elcaso q
e analizamos, la ren
ncia del 
s
fr
ct
ario no mira únicamente al interésindivid
al del ren
nciante, p
esto q
e con ella se va a perj
dicar a los acreedoreshipotecarios. El legislador no p
ede permitir q
e 
n derecho válidamente constit
idop
eda exting
irse por la sola vol
ntad del constit
yente sin el consentimiento de lapersona beneficiada por ese derecho”. Y agrega seg
idamente: “Las mismasconsideraciones anteriores nos hacen llegar a la concl
sión de q
e tampoco seexting
en las hipotecas por la consolidación del 
s
fr
cto con la propiedad”.27Cabe preg
ntarse en este caso cómo se p
ede oponer el acreedor hipotecario ala ren
ncia del derecho de 
s
fr
cto hecha por el constit
yente de la hipoteca.Pareciera q
e la acción q
e tiene el primero es la pa
liana o revocatoria, consagradaen el art. 2468 del Código Civil (invocando específicamente s
 regla 2ª, q
e serefiere a los actos a tít
lo grat
ito realizados por el de
dor en perj
icio de losacreedores), de manera q
e a través de ella b
scará dejar sin efecto tal ren
ncia. Enefecto, el art. 803, desp
és de al
dir en s
 inc. 1° al derecho q
e tienen losacreedores del 
s
fr
ct
ario (y entre ellos por ende el acreedor hipotecario) parapedir q
e se embarg
e el 
s
fr
cto y se les pag
e con él (con los fr
tos q
eprod
zca o con el prod
cto de la venta forzada del 
s
fr
cto), agrega en s
 inc. 2°:“Podrán por consig
iente oponerse a toda cesión o ren
ncia del 
s
fr
cto hecha enfra
de de s
s derechos”.En c
anto a la consolidación del 
s
fr
cto con el n
do propietario, entendemosq
e el pleno propietario tendrá q
e soportar la hipoteca. Más, ¿sobre q
é la soporta?¿Sobre toda s
 propiedad, o sólo sobre el 
s
fr
cto? Pareciera q
e sobre toda lapropiedad, p
es el 
s
fr
cto ya se exting
ió. El f
ndamento sería el art. 2421 delCódigo Civil, q
e dispone: “La hipoteca se extiende a todos los a
mentos y mejorasq
e reciba la cosa hipotecada”. La “cosa hipotecada” era el derecho de 
s
fr
cto, q
eal consolidarse con la n
da propiedad, se transformó en propiedad plena. Ergo, lahipoteca se habría extendido a ésta. Por ende, el acreedor hipotecario podríademandar al propietario pleno, invocando la existencia de la hipoteca q
e ahora secierne sobre la propiedad plena del demandado. Y si éste se ve en la necesidad depagar lo ade
dado para evitar el remate de la finca, parece razonable q
e desp
ésp
eda repetir en contra de q
ien f
e 
s
fr
ct
ario, p
es él es en verdad el de
dor.Operaría 
n pago con s
brogación. Con mayor razón s
bsistirá la hipoteca y sobretoda la propiedad, si f
ere el 
s
fr
ct
ario el q
e adq
iere la n
da propiedad,transformándose en propietario pleno.Nada dice Fernando Alessandri acerca del tercer caso q
e señala Somarriva, estoes, c
ando el 
s
fr
cto se exting
e por sentencia j
dicial en el caso del art. 809.Somarriva tampoco proporciona f
ndamentos para este tercer caso. Dicho preceptodispone: “El 
s
fr
cto termina, en fin, por sentencia de j
ez q
e a instancia delpropietario lo declara exting
ido, por haber faltado el 
s
fr
ct
ario a s
s obligaciones enmateria grave, o por haber ca
sado daños o deterioros considerables a la cosafr
ct
aria. / El j
ez, según la gravedad del caso, podrá ordenar, o q
e ceseabsol
tamente el 
s
fr
cto, o q
e v
elva al propietario la cosa fr
ct
aria, con cargo depagar al fr
ct
ario 
na pensión an
al determinada, hasta la terminación del 
s
fr
cto”.
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Entendemos q
e la hipoteca s
bsistiría, no obstante q
e se extinga el 
s
fr
cto, porq
eesto último acaece por vol
ntad del constit
yente del gravamen, al inc
mplir en materiagrave s
s obligaciones o ca
sar daños a la cosa fr
ct
aria. La c
estión nos pareced
dosa. El 
s
fr
cto está s
jeto a exting
irse en este caso por abuso en el q
e inc
rreel 
s
fr
ct
ario en el goce de la cosa. Es 
na contingencia q
e debe soportar el acreedorhipotecario (q
ien se pres
me conoce el art. 809), desde el momento en q
e acepta elgravamen sobre 
n derecho real s
sceptible de exting
irse por la ca
sal indicada, adiferencia de lo q
e oc
rre con el propietario pleno, q
ien en caso de ocasionar daños alinm
eble hipotecado, podrá incl
so ser demandado por el acreedor hipotecario para elinmediato pago de lo q
e debe, s
bsistiendo por cierto la hipoteca.De c
alq
ier forma, considerando las vicisit
des q
e p
ede afrontar 
n 
s
fr
cto, loaconsejable sería hipotecar sim
ltáneamente, si se p
ede, la n
da propiedad y elderecho de 
s
fr
cto, p
es en tal caso, exting
ido el 
s
fr
cto, s
bsistirá la hipoteca,ahora gravando la propiedad plena.Al ig
al q
e lo dijimos a propósito de la propiedad fid
ciaria, p
ede oc
rrirq
e el constit
yente del 
s
fr
cto prohíba gravarlo. Es cierto q
e el art. 793, inc.3º, al
de a la prohibición de arrendar y ceder (enajenar) el 
s
fr
cto, perocreemos q
e la prohibición sería eficaz, entendiendo q
e dentro de la cesión(enajenación) p
ede estar comprendido el gravar (enajenación en sentido amplio).Adicionalmente, podríamos tener presente el aforismo relativo a q
ien p
ede lomás, p
ede lo menos.
c) Hipoteca de naves y aeronaves.

No obstante s
 condición de bienes m
ebles, las naves son s
sceptibles dehipoteca, siempre y c
ando tengan más de 50 toneladas de registro. La hipotecanaval se inscribe en el registro respectivo, q
e se lleva en la Dirección de territorioMarítimo y Marina Mercante Nacional. Como lo dijimos en s
 oport
nidad,p
eden hipotecarse incl
so las naves q
e se enc
entran en constr
cción en 
nastillero. Las aeronaves de c
alq
ier tonelaje, también se hipotecan,inscribiéndose la hipoteca en la Dirección General de Aeroná
tica Civil.
d) Hipoteca de minas.

Se rige por las mismas disposiciones del Código Civil y por los arts. 217 a222 del Código de Minería. La hipoteca se constit
ye sobre la concesión minera,siempre q
e se enc
entre inscrita. Salvo estip
lación en contrario, la hipotecasobre 
na concesión afecta también a los inm
ebles accesorios de la concesión(art. 3 Código de Minería): las constr
cciones, instalaciones y demás objetosdestinados permanentemente por s
 d
eño a la investigación, arranq
e yextracción de s
stancias minerales. La hipoteca sobre concesión minera no da alacreedor los derechos q
e otorga el art. 2427 del Código Civil, salvo q
e eldeterioro o la pérdida se prod
zca por dolo o c
lpa grave del de
dor. Paraproceder al remate de 
na concesión hipotecada no será necesaria s
 tasación.
e) Hipoteca sobre bienes f
t
ros.

Es posible hipotecar no sólo los bienes presentes sino también losf
t
ros: art. 2419 del Código Civil: “La hipoteca de bienes f
t
ros sólo da alacreedor el derecho de hacerla inscribir sobre los inm
ebles q
e el de
dor adq
ieraen lo s
cesivo y a medida q
e los adq
iera”.La f
t
reidad, aq
í, está referida a q
e el inm
eble aún no ingresa alpatrimonio del constit
yente. En rigor, se está hipotecando algo q
e por el
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28 Alessandri Rodríg
ez, Fernando, ob. cit., p. 64.

momento es ajeno al constit
yente.Se p
ede afirmar q
e esta hipoteca q
eda s
jeta a la condición s
spensivade q
e el constit
yente, efectivamente, adq
iera el dominio de los inm
ebles q
ehipoteca de manera anticipada. En caso contrario, el contrato carecerá de eficaciaj
rídica.Por cierto, en el contrato deben sing
larizarse con todo detalle los inm
ebles,incl
yendo s
s 
bicaciones, deslindes, act
ales inscripciones de dominio, etc., demanera q
e sólo reste adq
irir el dominio de los mismos, para q
e el conservadorde bienes raíces inscriba las hipotecas, inmediatamente desp
és de inscribir eldominio.Ahora bien, ¿q
é efectos se generan si el constit
yente de la hipotecaadq
iere el dominio y en l
gar de inscribir la hipoteca enajena el inm
eble a 
ntercero, caso en el c
al la hipoteca no podrá inscribirse? Señala Fernando Alessandrial respecto: “En virt
d de esta disposición [art. 2419], el acreedor, 
na vezadq
irida por el constit
yente la propiedad dada en hipoteca, tendría derecho parahacer inscribir s
 hipoteca, de modo q
e si el de
dor se negara a ello el acreedortendría acción en s
 contra para obligarlo a proceder a la inscripción. Y si antes deproceder a la inscripción el constit
yente de la hipoteca enajenara el bien raízhipotecado, es evidente q
e el acreedor tendría acción de daños y perj
icios”.28En realidad, en la primera hipótesis planteada por Fernando Alessandri–negativa del constit
yente a inscribir la hipoteca-, no es necesario q
e el acreedordemande al constit
yente para obtener dicha inscripción conservatoria.Simplemente, debe req
erir directamente la inscripción al Conservador de BienesRaíces.Recordemos q
e este precepto sirve de f
ndamento para estimar q
e elcontrato hipotecario se perfecciona por el sólo otorgamiento de la escrit
rapública, ya q
e la inscripción no es solemnidad del contrato, sino únicamente latradición del derecho de hipoteca. En efecto, al hipotecarse los bienes f
t
ros,aún no existe la hipoteca como derecho real, ya q
e para ello es necesario lainscripción, pero sí existe como contrato, y de él nace al acreedor el derecho dehacer inscribir los bienes a medida q
e el de
dor los adq
iera.A propósito de esta hipótesis, es útil traer n
evamente a colación el casocontemplado en el art. 25 de la Ley N° 21.442, sobre Copropiedad Inmobiliaria, q
ereg
la la hipoteca de departamentos de 
n edificio en act
al constr
cción. Esteprecepto permite hipotecar los departamentos o inm
ebles (“
nidades”, las llama laley) q
e serán acogidos a la citada Ley, a
nq
e el condominio sólo esté en etapa deproyecto o en constr
cción.En efecto, dispone el art. 25 de la ley citada q
e se podrá constit
ir hipotecasobre 
na 
nidad de 
n condominio en etapa de proyecto o en constr
cción, para loc
al se archivará provisionalmente 
n plano en el Conservador de Bienes Raíces, en elq
e estén sing
larizadas las respectivas 
nidades, de ac
erdo con el permiso deconstr
cción otorgado por la Dirección de Obras M
nicipales (este plano debe estarvisado por la Dirección de Obras M
nicipales). Esta hipoteca gravará la c
ota q
ecorresponda a dicha 
nidad en el terreno desde la fecha de la inscripción de la hipotecay se radicará excl
sivamente en dicha 
nidad y en los derechos q
e le correspondan aésta en los bienes com
nes, sin necesidad de n
eva escrit
ra ni inscripción, desde lafecha del certificado a q
e se refiere el art. 48 (el certificado q
e acoja condominio a laLey de Copropiedad Inmobiliaria), procediéndose al archivo definitivo del plano delcondominio señalado en el art. 49. De esta manera, disting
imos dos etapas: i) en laprimera etapa, q
e opera desde la fecha de la inscripción de la hipoteca, ésta gravará“la c
ota q
e corresponda a dicha 
nidad en el terreno”; ii) en la seg
nda etapa, la
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29 C
estión debatida en la doctrina nacional, según veremos.

hipoteca, 
na vez otoirgado el certificado q
e acoja condominio a la Ley deCopropiedad Inmobiliaria, la hipoteca “se radicará excl
sivamente en dicha 
nidad y enlos derechos q
e le correspondan a ésta en los bienes de dominio común”. Por cierto,para q
e opere la seg
nda etapa, no se req
iere “de n
eva escrit
ra ni inscripción”.La fórm
la anterior p
ede res
ltar m
y útil, c
ando en el terreno ya se hanlevantado edificios o casas y vendido departamentos o 
nidades, p
es si así oc
rriere,no será posible hipotecar el inm
eble como 
n todo, p
es sobre él, hay otrospropietarios q
e tendrían q
e consentir en el gravamen. En efecto, cada comprador de
n departamento o casa del condominio, adq
iere también 
na c
ota en los bienescom
nes, y entre éstos, está el terreno respectivo.Se trata de 
n caso de hipoteca sobre “bienes f
t
ros”, pero en rigor distinto alcaso a q
e al
de el art. 2419 del Código Civil. En efecto, en el caso del Código Civil, laf
t
reidad está dada por la adq
isición del dominio: q
ien hipoteca, aún no es d
eñodel inm
eble. Sería 
n caso en el c
al, ind
dablemente, la hipoteca sobre cosa ajenaes válida29, a
nq
e s
s efectos q
edan s
peditados a q
e en f
t
ro el constit
yenteefectivamente adq
iera el dominio del predio q
e hipoteca. Mientras ello no oc
rra, nopodrá inscribirse la hipoteca. En cambio, conforme a lo disp
esto en la Ley N° 21.442,q
ien hipoteca es d
eño, sólo q
e de todo el terreno en el c
al, en el f
t
ro, seemplazará la 
nidad respectiva, q
e todavía no existe. Pero aún así, la hipoteca seentiende constit
ida desde ya y se procede a s
 inscripción.El caso también es interesante, en c
anto se reconoce expresamente la fig
rade la “radicación” de la hipoteca, q
e consiste en circ
nscribir 
na hipoteca q
e gravaa 
n predio en mayor extensión, a 
na parte del mismo, materialemente determinada.A
nq
e en las normas de la hipoteca del Código Civil no se contempla tal fig
ra,vemos q
e el legislador nacional sí la ha reconocido en el art. 25 de la Ley N° 21.442.
f) Hipoteca de c
ota.

Dispone el art. 2417 del Código Civil: “El com
nero p
ede, antes de la divisiónde la cosa común, hipotecar s
 c
ota; pero verificada la división, la hipoteca afectarásolamente los bienes q
e en razón de dicha c
ota se adj
diq
en, si f
erenhipotecables. Si no lo f
eren, cad
cará la hipoteca. / Podrá, con todo, s
bsistir lahipoteca sobre los bienes adj
dicados a los otros partícipes, si éstos consintieren enello, y así constare por escrit
ra pública, de q
e se tome razón al margen de lainscripción hipotecaria”.No sólo p
ede hipotecar el q
e sea d
eño absol
to del inm
eble, sinotambién el q
e tenga 
na c
ota de él, el q
e sea com
nero en s
 dominio. Si ellegislador permite q
e el com
nero hipoteq
e s
 c
ota, es porq
e considera q
esobre ella tiene el derecho de dominio, como se desprende del art. 1812 delCódigo Civil, q
e lo a
toriza para vender la c
ota, y del art. 892 del CódigoCivil q
e lo fac
lta para reivindicarla.Para est
diar los efectos q
e prod
ce la hipoteca de c
ota es necesariohacer 
n triple distingo, según q
e los bienes hipotecados se adj
diq
en alcom
nero hipotecante, a los otros com
neros o se transfieran a tercerosextraños a la com
nidad.Si los bienes inm
ebles c
ya c
ota se hipoteca se adj
dican alcom
nero q
e los hipotecó, s
bsiste la hipoteca, sin necesidad de req
isitosadicionales, por aplicación del efecto declarativo de las particiones y adj
dicaciones(arts. 1344 y 718 del Código Civil), en virt
d del c
al se pres
me q
e el com
nero aq
ien se adj
dican bienes, ha sido d
eño absol
to de ellos desde q
e se formó lacom
nidad y siendo así, ha tenido perfecto derecho para hipotecar.
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30 Somarriva Und
rraga, Man
el, ob. cit., p. 389.31 Somarriva Und
rraga, Man
el, Indivisión y partición, 5ª edición act
alizada, Santiago de Chile, EditorialJ
rídica de Chile, 2002, pp. 149 y 150.

No existe 
niformidad de opinión entre los a
tores con respecto a laextensión q
e tiene la hipoteca de c
ota 
na vez q
e al com
nero hipotecante se leadj
dican los bienes hipotecados. Alg
nos estiman q
e la hipoteca afectaríaal total del inm
eble (se podría f
ndar esta concl
sión en el art. 2421). Otrosen cambio piensan q
e ella sólo afecta a la c
ota q
e tenía el com
nero almomento de hipotecar, salvo q
e haya hipotecado la totalidad del inm
eble (deac
erdo al art. 2416 del Código Civil), caso en el c
al el gravamen s
bsistiría por eltotal. Somarriva, en principio, adhería a la seg
nda opinión.30 Sin embargo, desp
ésm
dó de criterio, señalando: “¿C
ál es la extensión de la hipoteca con respecto a losinm
ebles adj
dicados al com
nero q
e hipotecó s
 c
ota? ¿Comprenderá latotalidad de los inm
ebles o sólo la c
ota q
e en ellos p
ede pertenecerle? Se hasostenido lo seg
ndo, idea q
e también f
e compartida por nosotros en otraoport
nidad [al
de aq
í a s
 obra Tratado de las cauciones]. Sin embargo, ahoracreemos q
e no es ésta la sol
ción dada por el art. 2417. En efecto, este preceptonos dice q
e la hipoteca afectará los bienes q
e se adj
diq
en al com
nero, con loc
al está indicando q
e la hipoteca se radica en la totalidad del inm
eble. Si elpensamiento del legislador h
biera sido q
e la hipoteca afectara a la c
ota en losinm
ebles, otra habría sido la redacción del artíc
lo; habría dicho, por ejemplo: ‘…pero verificada la división la hipoteca afectará solamente su parte en los bienes q
een razón de dicha c
ota se adj
diq
en”.31 Concordamos con esta posición, ycreemos q
e s
 f
ndamento también es el tenor del art. 2421, ya citado, bajo elentendido q
e la palabra “a
mentos” empleada en este precepto comprende no sóloa
mentos físicos (por ejemplo por operar 
na hipótesis de accesión de inm
eble ainm
eble) sino también jurídicos (por ejemplo, al adj
dicarse al com
nero elinm
eble en s
 integridad).En cambio, si el inm
eble c
ya c
ota se ha hipotecado es adj
dicado a otrocom
nero, en principio caduca el gravamen. La razón es la misma q
e dábamos parael caso de adj
dicarse el inm
eble a q
ien había hipotecado s
 c
ota: si el inm
eble seadj
dica a otro com
nero, q
iere decir q
e aq
él q
e hipotecó s
 c
ota jamás t
voderecho alg
no sobre el inm
eble, y por ende, mal podría haberlo gravado. Estamosaplicando n
evamente el efecto declarativo de la adj
idcación. Debemos prevenir,con todo, q
e la hipoteca podrá s
bsistir a
nq
e los bienes se adj
diq
en a otroscom
neros, siempre q
e se reúnan los sig
ientes req
isitos:i.- Q
e consienta el adj
dicatario;ii.- Q
e dicho consentimiento conste por escrit
ra pública;iii.- Q
e de dicha escrit
ra pública se tome nota al margen de la inscripción hipotecaria(art. 2417, inc. 2° del Código Civil)P
ede acontecer por otro lado q
e el inm
eble c
ya c
ota se hipoteca no seadj
diq
e a ning
no de los com
neros sino q
e pase a poder de 
n tercero. Eneste evento, la doctrina y la j
rispr
dencia, estiman q
e la hipoteca s
bsiste yno cad
ca porq
e con respecto al tercero no se presenta la ca
sal de cad
cidad q
eopera respecto a los com
neros y además porq
e la hipoteca es 
n gravamenreal q
e sig
e al inm
eble.En la práctica, la hipoteca de c
ota s
ele rechazarse por los acreedorescomo garantía idónea, q
ienes exigen q
e la constit
yan todos los com
neros. Alhipotecarse el cien por ciento de los derechos de dominio q
e se tengan sobre elinm
eble, no hay riesgo de cad
cidad al operar la partición.
g) Hipoteca sobre bienes respecto de los c
ales se tiene 
n derecho event
al,limitado o rescindible o s
jeto a condición resol
toria.
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32 En lo q
e sig
e, cfr. Alessandri Rodríg
ez, Art
ro; Somarriva Und
rraga, Man
el; y Vodanovic H., Antonio,Derecho Civil. Parte preliminar y parte general. Explicaciones basadas en las versiones de los profesores dela Universidad de Chile Art
ro Alessandri R. y Man
el Somarriva U., redactadas, ampliadas y act
alizadaspor Antonio Vodanovic H., Santiago de Chile, Ediar Conos
r Ltda., 1990, pp. 308-313, números 457-459.33 Alessandri Rodríg
ez, Art
ro; Somarriva Und
rraga, Man
el; y Vodanovic H., Antonio, ob. cit., p. 309, N°458.

Dispone el art. 2416 del Código Civil: “El q
e sólo tiene sobre la cosa q
e sehipoteca 
n derecho event
al, limitado o rescindible, no se entiende hipotecarla sinocon las condiciones y limitaciones a q
e está s
jeto el derecho; a
nq
e así no loexprese. / Si el derecho está s
jeto a 
na condición resol
toria, tendrá l
gar lodisp
esto en el artíc
lo 1491”.Lo normal es q
e la persona q
e hipoteca tenga sobre los bienes 
nderecho p
ro y simple; pero en conformidad con el art. 2416 del Código Civilp
ede también hipotecarlos aún c
ando sobre ellos tenga 
n derecho eventual,limitado o rescindible o s
jeto a 
na condición resolutoria, eso sí q
eentendiéndose hipotecados con esa limitación, a
nq
e no se exprese. Ello,porq
e nadie p
ede transferir más derechos de los q
e se tiene o en otrascondiciones q
e en las q
e lo tiene.Revisemos por separado las hipótesis del art. 2416:i.- Q
ien hipoteca tiene un derecho eventual.Es 
na c
estión compleja en la doctrina determinar q
ién tiene 
n “derechoevent
al”.32 ¿En q
é hipótesis podría constit
irse 
na hipoteca por aq
él q
e no esaún d
eño del inm
eble, pero reconociéndole la tit
laridad de 
n derecho eventual?Una primera posibilidad, podría ser la de aq
él q
e hipoteca “bienes f
t
ros”,pero tal caso está previsto en el art. 2419. Sería abs
rdo creer q
e los arts. 2416 y2419 se refieren a la misma sit
ación.Lo eventual, según el Diccionario de la Leng
a Española, es aq
ello q
e “Estás
jeto a c
alq
ier evento o contingencia”. La palabra “evento”, a s
 vez, significa“hecho imprevisto, o q
e p
ede acaecer”. En todo caso, el derecho eventual no debeconf
ndirse con el derecho condicional. En el primer caso, el s
p
esto de hecho q
eoriginará el acto j
rídico q
e permitirá adq
irir el derecho, aún no se c
mple. Nohay acto j
rídico todavía y por ende tampoco ha nacido el derecho. Por eso se ledenomina eventual. En cambio, en el caso de 
n derecho s
jeto a condicións
spensiva, el acto j
rídico ya se perfeccionó, pero el derecho aún no nace. Aq
í, els
p
esto de hecho ya oc
rrió: por ejemplo, otorgar 
n testamento en el q
e se deja
n legado s
jeto a condición. Esta diferencia explica q
e respecto de 
n acreedorcondicional, la ley s
ele otorgar la fac
ltad de impetrar medidas o providenciasconservativas, y no así tratándose de 
n derecho p
ramente event
al. En el caso delos derechos event
ales, la doctrina plantea q
e se tiene 
n derecho provisional,q
e sirve de medio para preparar la adq
isición del derecho definitivo. Otradiferencia q
e se ap
nta entre los derechos event
ales y los derechos condicionales,dice relación con q
e los seg
ndos, c
mplida q
e sea la condición, operan conefecto retroactivo, mientras q
e el derecho event
al no p
ede operar conretroactividad, “porq
e s
 formación completa coincide con la del acto o contratogenerador, marcada para ambos por el día en q
e la event
alidad se realiza”.33Estas dos diferencias, sin embargo, no son claras en 
no de los ejemplos dederecho event
al prop
esto por la doctrina: el derecho q
e tiene 
n heredero, paraaceptar o rep
diar la herencia q
e se le ha deferido, o 
n legatario, para aceptar orep
diar la especie q
e se le ha dejado en legado. En ambos casos, el derecho esevent
al, porq
e falta 
n acto j
rídico necesario, c
al es la aceptación de laherencia o legado. Ahora bien, 
n heredero, aún antes de aceptar, p
ede impetraractos conservativos (art. 1243). A s
 vez, 
na vez q
e el heredero o el legatario
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34 Alessandri Rodríg
ez, Art
ro; Somarriva Und
rraga, Man
el; y Vodanovic H., Antonio, ob. cit., p. 311, N°459.

acepten s
s asignaciones, los efectos de este acto j
rídico se retrotraen al momentode la m
erte del ca
sante (art. 1239).Nótese q
e el derecho será event
al, sólo en la medida en q
e se hayaabierto la s
cesión. Antes de la m
erte del ca
sante, no hay derecho, ni siq
ieraevent
al, sino 
na mera expectativa: “la simple expectativa se disting
e del derechoevent
al en q
e éste, al contrario de aq
élla, encierra elementos de hechocalificados, q
e por sí solos m
even a la ley a otorgar protección a la posibilidad deadq
irir el derecho f
t
ro; la protección se trad
ce en el otorgamiento del llamadoderecho provisional q
e sirve de medio para preparar la adq
isición del derechof
t
ro y definitivo. Los elementos de la simple expectativa carecen por sí solos detrascendencia j
rídica; por eso, la posibilidad de s
ceder a 
na persona mientrasésta todavía vive, no a
toriza al heredero pres
ntivo para pedir ning
na medidaconservativa de los bienes de la s
cesión q
e espera recoger a la m
erte delca
sante”.34Dicho lo anterior, 
n ejemplo de hipoteca q
e constit
ye 
n s
jeto q
e tiene
n derecho event
al sobre 
n inm
eble, podría ser el de 
n heredero excl
sivo delca
sante, o de 
n legatario de 
n inm
eble, y en ambos casos, celebrando elcontrato hipotecario antes de q
e acepten s
s respectivas asignaciones. Nótese q
een ning
na de estas hipótesis, estaríamos ante 
na hipoteca de “cosa f
t
ra” ni de“cosa ajena”. Ello, porq
e aceptada la herencia o aceptado el legado, deberáentenderse q
e el constit
yente era d
eño del inm
eble al momento de constit
ir lahipoteca.Sin embargo, si tal heredero o tal legatario rep
diare s
 asignación, lahipoteca será efectivamente “de cosa ajena”. Según veremos en el n
meral q
esig
e, para alg
nos será n
la, para otros válida.En la práctica, además, res
lta evidente q
e el Conservador de Bienes Raícescompetente no inscribirá el contrato hipotecario, mientras no medie aceptación y seinscriba el inm
eble a nombre del heredero o del legatario. Tampoco se nos escapaq
e el art. 688 podría constit
ir 
n obstác
lo para q
e p
eda operar el caso q
ehemos planteado.ii.- Q
ien hipoteca tiene 
n derecho limitado.Este es el caso de aq
él q
e hipoteca 
n derecho de 
s
fr
cto q
e recaesobre 
n inm
eble. La hipoteca se exting
irá al expirar el plazo de d
ración del
s
fr
cto.También podría oc
rrir q
e la hipoteca la constit
ye el propietario fid
ciario, aq
ien el constit
yente del fideicomiso le había prohibido gravar el inm
eble (art. 751,inc. 2°). En tal caso, el fideicomisario podría demandar para q
e se declareexting
ida la hipoteca, por ser inoponible al primero. Parece razonable estimar q
e elprimero tendrá acción 
na vez q
e se c
mpla la condición y adq
iera el dominio delinm
eble.iii.- Q
ien hipoteca tiene 
n derecho rescindible.En el contexto del art. 2416, creemos q
e la expresión “rescindible” se refierea la n
lidad, no sólo relativa, sino q
e también -y con mayor razón- absol
ta.Así, por ejemplo, si el contrato de compraventa q
e le sirvió al constit
yentepara adq
irir el dominio se declarase n
lo, la sentencia afectará también a latradición y a los actos j
rídicos posteriores –entre ellos la hipoteca-, celebrados porel comprador. Se exting
irá el dominio del constit
yente y se exting
irá también lahipoteca constit
ida por éste (siempre q
e el acreedor hipotecario sea emplazado enel respectivo j
icio de n
lidad).Con todo, en 
n caso la n
lidad del contrato no afectará la hipoteca, q
e
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seg
irá en pié: se trata de la hipótesis prevista en el art. 1895 del Código Civil,c
ando la n
lidad de la compraventa se declara por lesión enorme.Otro caso, citado por la doctrina, es el de 
n legatario q
e hipoteca elinm
eble, y con posterioridad el testamento se declara n
lo. La pérdida del dominiodel legatario, hará caer también la hipoteca constit
ida por éste.iv.- Q
ien hipoteca tiene 
n derecho sujeto a condición resolutoria.Por otra parte, si el inm
eble está s
jeto a 
na condición resol
toria,tendrá l
gar lo disp
esto en el art. 1491 del Código Civil, es decir,declarada la resol
ción, la hipoteca se exting
e o no según q
e la condición consteo no en el tít
lo respectivo inscrito 
 otorgado por escrit
ra pública.Si consta, el legislador pres
me de derecho q
e el acreedor teníaconocimiento de la condición, y la resol
ción afecta a la hipoteca.Por el contrario, si no consta, se pres
me en la misma forma q
e elacreedor ignoraba la existencia de la condición y la hipoteca se conserva en todos
 vigor.Así, por ejemplo el derecho del constit
yente estará s
jeto a condiciónresol
toria, si al comprar el inm
eble no pagó la totalidad del precio y las partes –enespecial la parte vendedora-, no ren
nciaron a la acción resol
toria.v.- Sit
ación especial de q
ien ha adq
irido el inm
eble q
e hipoteca por donaciónseg
ida de la tradición.Si el q
e constit
ye el gravamen ha adq
irido el bien hipotecado pordonación entre vivos, seg
ida de la tradición, y desp
és la donación seres
elve, rescinde o revoca, tales hechos sólo afectarían al acreedor hipotecario, enlos casos q
e indica el art. 1432 del Código Civil, esto es:i) C
ando la condición constare en la escrit
ra pública;ii) Si el donante, antes de constit
ir la hipoteca, notificare al acreedorhipotecario q
e piensa ejercitar alg
nas de esas acciones; yiii) Si el gravamen hipotecario se constit
yere desp
és q
e el donante haejercitado dichas acciones.
h) Hipoteca de 
na cosa ajena.

En opinión de n
estra j
rispr
dencia, adolecería de n
lidad absol
ta. Así,señala 
n fallo q
e para q
e la hipoteca sea válida es menester q
e se c
mplan doscondiciones: q
e el constit
yente sea propietario de la cosa q
e se da en hipotecay q
e tenga fac
ltad de enajenarla. El primero de estos req
isitos no estácontemplado de 
n modo categórico en la ley pero se infiere del contexto des
s disposiciones. Así, el art. 2414 del Código Civil, al decir “s
s bienes” haq
erido referirse a los bienes propios. De consig
iente, p
ede ded
cirse q
e enn
estra legislación no p
ede hipotecarse 
na cosa ajena, y si ello se efectúa, lahipoteca será n
la de n
lidad absol
ta, en razón de q
e la ley exige q
e se sead
eño de la cosa para poderla hipotecar, o expresado en otros términos, de q
eel legislador prohíbe el acto mediante el c
al se hipoteca 
na cosa ajena; yconforme al art. 10 del Código Civil los actos q
e la ley prohíbe son n
los y deningún valor.En fallos más recientes, se mantiene esta línea, a
nq
e no han faltado enellos los votos disidentes. Así, por sentencia de la Corte S
prema de 8 de marzo de2012, Rol Nº 2.208-2011, se desestima 
n rec
rso de casación en el fondointerp
esto por la parte demandada, en favor de la c
al se había constit
ido lahipoteca (el fallo de primera instancia del 14º J
zgado Civil de Santiago acogió lademanda s
bsidiaria de n
lidad relativa, y posteriormente, 
na Sala de la Corte deApelaciones de Santiago lo confirmó, con declaración q
e la n
lidad era la absol
ta).H
bo voto disidente del Ministro Sr. Alfredo Pfeiffer R. A s
 vez, por sentencia de 8
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de noviembre de 2016, Rol Nº 85-2016, también del máximo Trib
nal, se concl
ye:“Décimo tercero: Q
e las reflexiones precedentemente desarrolladas llevan aconcl
ir q
e el fallo imp
gnado ha infringido los artíc
los 2414 y 2418 del CódigoCivil, ya q
e, como se ha dicho, la hipoteca sobre cosa ajena es n
la”. En el caso,
no de los com
neros constit
yó la hipoteca como si f
ere d
eño excl
sivo delinm
eble, en circ
nstancias de q
e éste pertenecía también a otros trescopropietarios. Los demandantes sost
vieron q
e en el caso no correspondía aplicarel art. 2417, p
es se hipotecó todo el inm
eble y no 
na c
ota sobre éste.Sin embargo, en este seg
ndo fallo, h
bo dos votos disidentes (Sres. PatricioValdés A. y Rafael Gómez B.) q
e concl
yeron q
e la hipoteca de cosa ajena esválida, a
n c
ando inoponible. Entre otros arg
mentos, se sost
vo en la votación deminoría: i) Q
e el art. 2417 se refiere al caso en q
e la hipoteca no es constit
idapor el d
eño, permitiendo s
 posterior ratificación por el adj
dicatario, y, enconsec
encia, de s
 tenor res
lta concl
yente q
e la sanción a la hipoteca de cosaajena no p
ede ser la n
lidad absol
ta; ii) No parece razonable adoptar 
na sol
cióndistinta a la q
e imponen los arts. 2390 y 2391 del Código Civil respecto de laprenda de cosa ajena; iii) Q
e el derecho de hipoteca p
ede adq
irirse porprescripción ordinaria o extraordinaria (arts. 2498, inc. 2° y 2512), y si se estimareq
e la sanción aplicable a la hipoteca de cosa ajena es la n
lidad absol
ta, elposeedor sería irreg
lar y la prescripción q
e podría operar sólo sería laextraordinaria, concl
sión inaceptable al tenor de los citados arts. 2498 y 2512; iv)El tenor del art. 2418, c
ando al
de a “bienes raíces q
e se posean en propiedad”.Esta frase se refiere excl
sivamente al propietario bonitario y no al q
iritario; esdecir, al
de al q
e, por s
 condición de poseedor, está comprendido en lapres
nción de d
eño conforme al art. 700, inc. 2° del Código Civil. Al efecto,expresa Raúl Díez (citado por la sentencia): “la posesión es el hecho relevante enesta especie de propiedad especial. Por eso el artíc
lo 2418 concede a la posesión
na calidad esencial. Si se h
biera q
erido referir al dominio absol
to, el artíc
lohabría dicho q
e la hipoteca no podría tener l
gar sino sobre bienes raíces propiosy, en ese caso, no habría tenido destino la frase ‘q
e se posean en propiedad’. Y siBello lo redactó así, f
e porq
e, por lo menos, está exigiendo 
na propiedad inbonis, o sea, propiedad bonitaria, propiedad q
e en Roma sólo significa posesión”.L
ego, agrega la sentencia: “Reforzando la idea anterior, el mismo a
tor señala q
eel artíc
lo 2418 del Código Civil ‘ha sido creación excl
siva de Bello q
e, basándoseen la Partida Q
inta había redactado el artíc
lo 1815, en virt
d del c
al la venta decosa ajena es válida y, por tanto, era necesario q
e el artíc
lo 2418 est
viera enarmonía context
al con el precepto de la compraventa, para no contradecir elprincipio lógico j
rídico en virt
d del c
al ‘q
ien p
ede lo más p
ede lo menos’. Poreso, el artíc
lo 2418 debía comprender las dos clases de propiedad, q
iritaria ybonitaria y lo redactó, para lograrlo, sobre la base de la posesión, q
e es elpres
p
esto q
e incide en las dos clases de propiedad’” (Raúl Díez D
arte, LaHipoteca en el Código Civil Chileno, 1991, pp. 175 y 176).En primera instancia, el 1º J
zgado de Letras de P
erto Varas habíarechazado la demanda de n
lidad como la acción reconvencional de prescripciónadq
isitiva; la Corte de P
erto Montt confirmó, y contra este último fallo ded
jo laparte demandante casación en el fondo, acogida en el voto de mayoría.En n
estra doctrina, Fernando Alessandri Rodríg
ez y Pablo Rodríg
ez Grezpost
lan también q
e es n
la la hipoteca sobre cosa ajena.Fernando Alessandri f
nda en primer l
gar s
 opinión en el tenor del art.2414, y l
ego al
de al Derecho romano y al español medieval: “Siendo la hipoteca
n desmembramiento del dominio, es evidente q
e el d
eño es el único q
e p
ededesmembrarlo. El mismo principio imperaba en Roma. La ley VII, Tít
lo XIII, PartidaV, prescribe q
e ‘Los q
e han poderido de enajenar las cosas, porq
e son señores
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35 Alessandri Rodríg
ez, Fernando, ob. cit., pp. 62 y 63.36 Alessandri Rodríg
ez, Fernando, ob. cit., p. 63.37 Alessandri Rodríg
ez, Fernando, ob. cit., pp. 63 y 64.

dellas, estos mismos las p
eden empeñar a otro’, de modo q
e también en laantig
a legislación española se necesitaba ser d
eño de las cosas q
e se daban enhipoteca”.35Se hace cargo seg
idamente Fernando Alessandri del reproche q
e seform
la a q
ienes rechazan la hipoteca sobre cosa ajena, en c
anto el Código, sinembargo, admite la venta sobre cosa ajena: “De lo exp
esto anteriormente sedesprende q
e no p
ede hipotecarse la cosa ajena. N
estra legislación permite, sinembargo, la venta de cosa ajena. La diferencia q
e se hace entre ambos casos esperfectamente lógica y se ha transmitido desde los tiempos del derecho romano. Elcontrato de venta en n
estro Código, como en el derecho romano, es solamentegenerador de obligaciones, pero no concede ningún derecho real sobre la cosa alcomprador, p
es para ello se necesita de la tradición. No s
cede lo mismo con lahipoteca, en donde el constit
yente concede desde l
ego 
n derecho real sobre lacosa dada en garantía, lo c
al no se concebiría si aq
el no f
ere propietario de lacosa”.36La afirmación de Alessandri, en orden a q
e “el constit
yente concede desdeluego 
n derecho real”, se explica porq
e para este a
tor, según vimos, el contratode hipoteca sólo q
eda perfecto con s
 inscripción. En cambio, q
ienes s
stentan latesis op
esta, esto es, q
e el contrato de hipoteca q
eda perfeccionado con la solaescrit
ra pública, destacan q
e dicho contrato opera en similares términos alcontrato de compraventa. Para los últimos, entonces, la consec
encia nat
raldebiera ser q
e la hipoteca sobre cosa ajena es válida.Fernando Alessandri concl
ye: “Las c
estiones a q
e da origen esta materiatienen más importancia teórica q
e práctica, porq
e es m
y difícil q
e se presentencasos en q
e se dé en hipoteca 
na cosa ajena. La hipoteca de cosa ajena prod
cen
lidad absol
ta, porq
e la ley exige q
e se sea d
eño de la cosa para poderhipotecar. En otros términos, p
ede decirse, q
e el legislador prohíbe el acto por elc
al se hipoteca 
na cosa ajena y según el art. 10 del C.C. los actos q
e prohíbe laley son n
los y de ningún valor. De aq
í res
lta q
e 
na hipoteca de esta clasecontinúa siendo n
la a
n c
ando el q
e la constit
yó adq
iera el dominio del bienhipotecado. La misma sol
ción habría q
e dar al caso de q
e el propietario del bienhipotecado ratificara la hipoteca, porq
e siendo n
lo absol
tamente el contrato enq
e aq
élla se constit
yó, no p
ede ratificarse por 
n acto posterior”.37En 
n caso, sin embargo, admite Fernando Alessandri q
e es válida lahipoteca sobre cosa ajena, y es aq
él contemplado en el art. 2419: “Si se concede
na hipoteca sobre 
na cosa ajena para el caso de q
e se lleg
e a ser propietario¿q
é efecto prod
ciría esta convención? Desde l
ego cabe observar q
e no valdríacomo hipoteca, pero este contrato q
edaría comprendido en la disposición del art.2419 del C.C. q
e se refiere a la hipoteca de bienes f
t
ros”. Pero la hipoteca decosa ajena –agrega el a
tor citado- no debe conf
ndirse con el caso del art. 2419,porq
e en el seg
ndo, el acreedor tiene conocimiento de q
e el inm
eble nopertenece aún al constit
yente: “La primera sit
ación contemplada, es decir, aq
ellaen q
e 
na persona hipoteca 
na cosa ajena sin establecer q
e la hipoteca seentenderá válida para el caso de q
e el constit
yente adq
iera el dominio de lacosa, no p
ede eq
ipararse al caso en q
e se hipoteq
e s
jeto a esta condición. Enel primer caso, las dos partes o por lo menos el acreedor, contratan en la creenciade q
e el constit
yente de la hipoteca es el verdadero d
eño de la cosa, de modoq
e el acreedor cree adq
irir desde ese momento 
n derecho real sobre la cosa. Enla seg
nda sit
ación contemplada, es decir, c
ando se hipoteca 
n bien f
t
ro, elacreedor no contrata en esta inteligencia: él sabe q
e solamente desde q
e el
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38 Al exting
irse la garantía y no s
stit
irla por otra eq
ivalente el de
dor, el acreedor podría alegar q
e elplazo para el pago de la obligación cad
có, conforme a lo previsto en el art. 1496 del Código Civil.39 Alessandri Rodríg
ez, Fernando, ob. cit., pp. 64 y 65.40 Lo mismo oc
rre respecto del arrendamiento (art. 1916), del comodato (art. 2188) y de la prenda (art.2390), sobre cosas ajenas, fig
ras expresamente admitidas en n
estra legislación.

constit
yente adq
iere el dominio de la cosa podrá adq
irir el derecho de hipoteca.P
ede decirse q
e la hipoteca de 
n bien f
t
ro es 
na promesa de hipoteca. Si seinterpretaran estos preceptos en el sentido de q
e la hipoteca de cosa ajena debesiempre entenderse como la hipoteca de 
n bien f
t
ro se crearía 
na sit
ación m
ydesfavorable al acreedor, porq
e éste no podría pedir la n
lidad de la hipoteca y elpago inmediato de lo q
e se le ade
dara.38 La hipoteca de 
n bien f
t
ro no es n
la,p
es confiere al acreedor el derecho de hacer inscribirla c
ando el constit
yenteadq
iera el dominio de la cosa. En el caso contemplado, el acreedor no podría pedirla n
lidad de la hipoteca, porq
e el art. 2419 le concedía el derecho de hacerinscribir s
 hipoteca. Por estas razones creemos q
e las dos sit
acionescontempladas no p
eden asimilarse”.39Rodríg
ez Grez form
la s
s planteamientos sobre la base de q
e el acreedorhipotecario no tiene posesión sobre s
 derecho de hipoteca y por lo tanto n
ncapodría ganar por prescripción tal derecho, lo q
e pone de manifiesto la in
tilidad de
na hipoteca constit
ida por q
ien no sea d
eño de la finca. Señala los sig
ientesarg
mentos:i.- La sola circ
nstancia de ser la hipoteca 
n derecho real no implica q
e sobre élp
eda haber posesión. En efecto, hay casos en los q
e se excl
ye la posesión, comooc
rre tratándose de las servid
mbres discontin
as e inaparentes.ii.- Es cierto q
e el Mensaje señala q
e el q
e no es poseedor del dominio p
ede serposeedor de otro derecho real, como la hipoteca (literal XXIV). Pero esta declaración–además de ser errónea- está antecedida por 
n párrafo q
e dice: “Toda posesión esesencialmente caracterizada por la realidad o la apariencia del dominio; no esposeedor de 
na finca sino el q
e la tiene como s
ya, sea q
e se halle materialmenteen s
 poder, o en poder de otro q
e le reconoce como d
eño de ella”. AgregaRodríg
ez Grez q
e en esta parte del Mensaje, Bello reconoce q
e la posesión tiene
na apariencia, 
na realidad física q
e tras
nta socialmente. Sin embargo, el acreedorhipotecario está distante de la cosa, no tiene con ella relación alg
na y s
 contactoopera 
na vez q
e la obligación q
e garantiza se hace exigible y no se c
mple por elprincipal obligado. Sólo entonces p
ede perseg
irla, realizarla a través del j
ezcompetente y pagarse con la preferencia respectiva.iii.- Se desprende de los arts. 2414 y 2418 del Código Civil q
e la hipoteca sobre cosaajena es absol
tamente n
la, porq
e es 
n req
isito de la esencia del contratohipotecario q
e la cosa sea de dominio del constit
yente. Fl
ye lo anterior de los arts.citados: del 2414, p
es al
de a “s
s bienes”; del 2418, q
e dispone en s
 inciso 1º:“La hipoteca no podrá tener l
gar sino sobre bienes raíces q
e se posean enpropiedad o 
s
fr
cto…”.iv.- Es cierto q
e la venta de cosa ajena es válida, pero al respecto existe normaexpresa q
e así lo declara (art. 1815 del Código Civil40), mientras q
e respecto de lahipoteca no existe 
na norma similar. Además, la constit
ción de 
na hipoteca sobrecosa ajena sólo p
ede ser consec
encia de 
n error del Conservador de Bienes Raíces.v.- Le parece a este a
tor 
na extrema inj
sticia e inmoralidad imponerle a 
npropietario 
na hipoteca por el solo transc
rso del tiempo. Agrega Rodríg
ez Grez q
eno faltará q
ien se preg
nte q
é s
cede c
ando han transc
rrido más de diez años yno se ha demandado la n
lidad absol
ta. En tal caso, como el acreedor no haadq
irido posesión del derecho real de hipoteca, no estará en sit
ación de prescribiren s
 favor, de modo q
e será indiferente q
e el contrato no p
eda an
larse, porq
e,en c
anto al derecho hipotecario, éste no existe. La inscripción q
e se h
biere
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41 Cfr. Rodríg
ez Grez, Pablo, “De las posesiones inútiles en la legislación chilena”, Santiago de Chile,Editorial J
rídica de Chile, año 1995, seg
nda edición, pp. 108 a 113.42 Alessandri Rodríg
ez, Art
ro, “Curso de Derecho Civil”, Santiago de Chile, Editorial Nascimento, año 1942,Tomo IV, “De las Fuentes de las Obligaciones” (redacción de Antonio Vodanovic H.), p. 655.43 Cfr. Somarriva Und
rraga, Man
el, ob. cit., pp. 385 a 388.44 A
nq
e no se pron
ncia en términos categóricos, señala q
e “son m
chas y valiosas las razones parapensar q
e es válida la hipoteca de la cosa ajena”: Meza Barros, Ramón, ob. cit., N° 258, p. 180.

practicado es de papel y no tiene consec
encias para el verdadero d
eño.41Art
ro Alessandri42, Man
el Somarriva43 y Ramón Meza Barros44 discrepan dela concl
sión de la j
rispr
dencia, estimando q
e la hipoteca de cosa ajena esválida por las sig
ientes razones:i.- No es posible admitir q
e el art. 2414 del Código Civil sea 
na normaprohibitiva; a s
 vez, la expresión “s
s bienes” se explica porq
e normalmente(a
nq
e no excl
sivamente) el constit
yente es el d
eño del derecho q
ehipoteca.ii.- Por otra parte, q
eda f
era de d
da, q
e el derecho de hipoteca p
ede adq
irirsepor prescripción, ya q
e conforme al inc. 2° del art. 2498 del Código Civil, p
edenadq
irirse por este medio los derechos reales q
e no estén especialmenteexcept
ados. Ahora bien, en conformidad al art. 2512 del Código Civil, el derechode hipoteca se rige, en c
anto a s
 prescripción, por las mismas reglas q
e eldominio, lo q
e significa en otros términos q
e p
ede adq
irirse por prescripciónordinaria o extraordinaria y si se estima q
e la hipoteca de cosa ajena adolece den
lidad, de ac
erdo con el art. 704 del Código Civil sería 
n tít
lo inj
sto, q
edaría origen a la posesión irreg
lar y ésta a la prescripción extraordinaria,res
ltando así q
e la hipoteca jamás se podría adq
irir por prescripción ordinaria,con lo q
e no se respetaría lo disp
esto en el art. 2512 del Código Civil.iii.- La tradición hecha por q
ien no es d
eño no adolece de n
lidad; solamente notransfiere el derecho de q
e se trata: no hace al acreedor d
eño del derecho dehipoteca. Sin embargo, sí confiere la posesión del derecho real de hipoteca.iv.- No se divisa 
na razón pla
sible para adoptar, en relación con la hipoteca, 
nasol
ción distinta a la q
e adopta el art. 2390 del Código Civil respecto de la prenda:s
bsiste el contrato, mientras el d
eño no reclama la especie. Sin embargo, podríareplicarse, es s
gestivo q
e en el tít
lo de la hipoteca, el Código Civil nada hayadicho. Con todo, no es menos cierto q
e en el Derecho Privado, el silencio dellegislador s
ele ser 
na señal de q
e se a
toriza el acto.v.- Caso del art. 2417 del Código Civil: la hipoteca constit
ida por el com
nero,a q
ien en definitiva no se le adj
dica el inm
eble, s
bsiste si los otroscom
neros adj
dicatarios consienten en ello. Es decir, la hipoteca constit
ida porq
ien no es d
eño y se considera no haberlo sido jamás, tiene pleno valor si esratificada por el d
eño.A los arg
mentos anteriores, podríamos agregar otro: en el art. 2419, el CódigoCivil admite expresamente la constit
ción de hipoteca sobre 
na cosa q
e nopertenece todavía al constit
yente.Recordemos q
e si consideramos n
la la hipoteca, de n
lidad absol
ta, nopodría validarse ni siq
iera por la adq
isición posterior del dominio o laratificación del propietario. En cambio, si la consideramos válida, el acreedoradq
irirá el derecho de hipoteca por la ratificación o adq
isición posterior deldominio.
7.4. Obligaciones susceptibles de caucionarse con hipoteca.
a) Principio general.
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45 Somarriva Und
rraga, Man
el, ob. cit., Nº 347, pp. 313 y 314; Alessandri Rodríg
ez, Fernando, ob. cit.,Nº 132, p. 139; Meza Barros, Ramón, ob. cit., N° 262, p. 183.46 Meza Barros, Ramón, ob. cit., N° 262, p. 183.

P
ede ca
cionarse con esta garantía c
alesq
iera clase de obligaciones, tantociviles como nat
rales, presentes o f
t
ras, directas o indirectas (art. 2413, inc.3° del Código Civil), propias o ajenas, en moneda nacional o extranjera, etc.¿Es válida la hipoteca q
e ca
ciona obligaciones q
e aún o estándeterminadas? Previo a responder, debe considerarse q
e la indeterminación de lasobligaciones ca
cionadas no se ciñe excl
sivamente al monto, sino también a lanaturaleza de las obligaciones.
b) Hipoteca q
e ca
ciona obligaciones indeterminadas en cuanto a su monto.

Ante el principio de la especialidad de la hipoteca en c
anto a loscréditos ca
cionados, se planteó en la doctrina y j
rispr
dencia la c
estión deotorgar validez a las hipotecas q
e garantizan obligaciones de montoindeterminado. Man
el Somarriva, Fernando Alessandri y Ramón Meza Barros,entre otros, han concl
ido q
e tales hipotecas serían perfectamente válidas,considerando:45i.- El tenor del art. 2431 del Código Civil: “la hipoteca podrá limitarse a 
nadeterminada s
ma, con tal q
e así se exprese ineq
ivocamente.” Nótese q
e la leyemplea la voz podrá, y no la expresión deberá. Por ello, interpretando el precepto acontrario sens
, cabe concl
ir q
e éste acepta q
e p
eda estar indeterminado elmonto de las obligaciones garantizadas.En el mismo sentido, el art. 2432, N° 4, no señala entre los req
isitos dela inscripción el monto de la obligación principal. Admite q
e las hipotecas p
edenlimitarse o no a 
na determinada s
ma. Por eso, el art. 81 del Reglamento delConservador de Bienes Raíces, al en
nciar los req
isitos q
e debe contener la inscripciónhipotecaria, se refiere a la s
ma de la obligación “en el caso de haberse limitadoa determinada cantidad”, lo q
e indica también q
e es perfectamente posible q
edicha s
ma sea indeterminada.Meza Barros expresa q
e tal sería el caso de q
e se hipotecara en ciertas
ma, “
na finca para responder de las res
ltas de 
na g
arda. La hipoteca seextiende a 
na s
ma determinada q
e debe indicarse en la inscripción, pero laobligación es de monto indeterminado”.46ii.- El tenor del art. 2427 del Código Civil: se pone en el caso q
e la de
dagarantizada “f
ere ilíq
ida, condicional o indeterminada”. El propio precepto está porende admitiendo q
e p
ede hipotecarse 
n inm
eble para ca
cionar obligaciones q
eaún no están determinadas en c
anto a s
 monto.iii.- Los casos de los arts. 376 (respecto de los g
ardadores) y 775 (respecto del
s
fr
cto), en los que, las obligaciones, claramente, son indeterminadas, p
es setrata de 
na f
t
ra y event
al responsabilidad. En efecto, respecto de los arts. 376y 377 del Código Civil, la hipoteca s
stit
ye a la fianza q
e está obligado a rendirel g
ardador. Forzosamente en este caso la hipoteca es de 
n monto indeterminado,ya q
e no se sabe si al terminar la g
arda afectará responsabilidad al g
ardador, nimenos a q
e s
ma alcanzará tal responsabilidad. Lo mismo p
ede decirse del
s
fr
ct
ario.El art. 2431 del Código Civil establece sin embargo 
n límite a lahipoteca: no p
ede extenderse a más del doble del monto conocido opres
nto de la obligación ca
cionada. El de
dor tendrá derecho entonces apedir q
e se red
zca la hipoteca hasta dicho importe o monto. Ordenada q
esea la red
cción, debe practicarse 
na n
eva inscripción, con cargo del de
dor (art.2431, inc. 2° del Código Civil). Lo anterior operará, en todo caso, c
ando se trata de
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hipotecas específicas y no si éstas se h
biesen constit
ido con clá
s
la de garantíageneral.
c) Hipoteca q
e garantiza obligaciones indeterminadas en cuanto a su naturaleza.

¿Es válida la hipoteca q
e ca
ciona c
alq
iera clase de obligaciones q
e ciertode
dor p
eda tener para con cierto acreedor, sin indicar la nat
raleza de lasmismas? O, por el contrario, ¿es indispensable q
e el contrato de hipoteca señale lanat
raleza de tales obligaciones? Así, por ejemplo, q
e en él se exprese q
e seca
cionan las obligaciones q
e p
edan originarse de tal relación contract
al.La diferencia entre la hipoteca q
e ca
cione obligaciones de montoindeterminado y aq
ella q
e garantice obligaciones de nat
raleza indeterminada,estriba en q
e, en el primer caso, se indica c
áles son las obligaciones (a
nq
e s
monto p
eda estar aún sin determinar), mientras q
e en el seg
ndo caso no seseñalan c
áles p
eden ser dichas obligaciones. Por tanto, en este último caso, hay
na doble indeterminación: en c
anto a la nat
raleza de las obligaciones y en c
antoa s
 monto.La doctrina nacional está dividida en c
anto a la validez de esta clase dehipotecas. Revisemos las opiniones:i.- Doctrina q
e sostiene q
e es n
la la hipoteca.Fernando Alessandri Rodríg
ez post
la esta doctrina, conforme a lossig
ientes arg
mentos: “128. b) La especialidad de la hipoteca con relación a laobligación asegurada. El principio de la especialidad de la hipoteca con relación alcrédito q
e se garantiza tiene por objeto q
e se especifiq
e en el contratohipotecario, la nat
raleza y el monto de la obligación principal. Las mismasconsideraciones q
e j
stifican la especialidad de la hipoteca en c
anto a los bienes,j
stifican también la especialidad de la hipoteca en c
anto al crédito. Con estamedida se trata partic
larmente de proteger al de
dor evitando q
e q
ede sincrédito como s
cedería en el caso de q
e hipotecara s
s bienes en garantía de todoslos créditos q
e el acreedor p
diera tener en s
 contra. Los terceros no aceptaríanesos bienes, porq
e no p
eden saber si alcanzarán o no a c
brirse de s
s créditos,ya q
e la totalidad del valor del inm
eble p
ede ser absorbida por la hipotecaanterior. La instit
ción de la hipoteca persig
e el fomento y el desarrollo del crédito,de modo q
e deben tomarse todas las medidas necesarias para q
e se c
mpladebidamente el fin q
e persig
e el legislador. Todo b
en sistema hipotecario debecontener disposiciones q
e den garantías efectivas y seg
ras al acreedor a la vez q
epermitan al de
dor aprovechar s
s bienes como instr
mento de crédito en la mejorforma q
e sea posible. La especialidad de la hipoteca en c
anto al crédito satisfacemejor q
e ning
na otra medida esta necesidad. Exigiendo q
e se determine el montoexacto a q
e se extiende la obligación principal se da a los terceros el medio deconocer la parte libre q
e q
eda en los bienes anteriormente gravados, y de esemodo, sabrán a q
é atenerse para aceptar 
na seg
nda o tercera hipoteca sobreesos mismos bienes. Por el contrario, si no se especifica la obligación principal esclaro q
e los terceros no aceptarán hipotecas sobre bienes gravados conanterioridad, por temor de no alcanzar a ser c
biertos de s
s créditos con el valor dela finca hipotecada. 129. Desgraciadamente, n
estro Código Civil no ha sido en estamateria bastante explícito y categórico. El Nº 2 del art. 2432 del C.C., prescribe q
een la inscripción hipotecaria debe consignarse la fecha y la nat
raleza del contrato aq
e accede la hipoteca, y el Nº 4 del mismo artíc
lo agrega q
e también deberáexpresarse la s
ma determinada a q
e se extiende la hipoteca c
ando las partesineq
ívocamente hayan q
erido limitarla a 
na cantidad determinada. Por lo q
erespecta al Nº 2 del art. 2432 del C.C., cabe observar q
e la hipoteca no sólo sirvepara aseg
rar el c
mplimiento de las obligaciones q
e res
ltan de los contratos,
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47 Alessandri Rodríg
ez, Fernando, ob. cit., Nºs. 128 y 129, pp. 136-138.48 Alessandri Rodríg
ez, Fernando, ob. cit., Nº 130, p. 138.49 Somarriva Und
rraga, Man
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como parece desprenderse de ese precepto, sino también de c
alq
iera otra clase deobligaciones. El mismo legislador ha aplicado ese principio en diversas ocasiones. Porotra parte, según el último inciso del art. 2413, el contrato hipotecario p
edeotorgarse antes del contrato a q
e accede, de modo q
e tampoco, en ese caso, sepodría c
mplir con el Nº 2 del art. 2432. Sin embargo, de diversas disposiciones delCódigo Civil, se ded
ce q
e la hipoteca sólo p
ede otorgarse para aseg
rar elc
mplimiento de obligaciones determinadas en c
anto a s
 nat
raleza. La obligacióna q
e la hipoteca sirve de garantía, sea q
e ella provenga de 
n contrato o de 
nhecho c
alq
iera, debe expresarse en el contrato hipotecario o en los contratos a q
ese refiere la inscripción. En n
estro concepto, la hipoteca constit
ida para aseg
rar elc
mplimiento de todos los contratos q
e se p
eden celebrar con 
na persona, carecede valor legal en la legislación chilena”.47En todo caso, Alessandri seg
idamente aclara q
e “130. La circ
nstancia deq
e la hipoteca sólo p
ede constit
irse entre nosotros, para aseg
rar elc
mplimiento de obligaciones determinadas en c
anto a s
 nat
raleza, no q
ieredecir, en manera alg
na, q
e en todo caso deba indicarse la cantidad precisa y fija aq
e se extiende la hipoteca”,48 citando como f
ndamento el tenor del art. 2431, enc
anto dice q
e “La hipoteca podrá limitarse a 
na determinada s
ma, con tal q
easí se exprese ineq
ívocamente”.ii.- Doctrina q
e sostiene q
e es válida la hipoteca.Sostiene esta doctrina Man
el Somarriva, conforme a dos arg
mentos: “348.Hipoteca q
e garantiza obligaciones indeterminadas en c
anto a s
 nat
raleza. Noobstante q
e se haya sostenido lo contrario, creemos q
e en n
estra legislación esperfectamente válida la hipoteca q
e aseg
ra obligaciones indeterminadas en c
antoa s
 nat
raleza. En efecto, el artíc
lo 2427 a q
e acabamos de referirnos se pone enel caso q
e la obligación sea ilíq
ida, condicional o ‘indeterminada’, sin disting
ir si laindeterminación sea en c
anto al monto o en c
anto a la nat
raleza de ella, por loq
e debe entenderse q
e comprende a ambas. Además, el inciso final del artíc
lo2413 estat
ye q
e la hipoteca p
ede otorgarse antes o desp
és del contrato a q
eaccede, es porq
e acepta q
e esta hipoteca p
eda garantizar obligacionesindeterminadas, f
t
ras, ya q
e no se sabe c
áles y de q
é nat
raleza van a seresas obligaciones”.49
d) Hipoteca con cláusula de garantía general.

Us
almente estip
lada entre los Bancos y los de
dores, para garantizar elc
mplimiento de c
alq
iera obligación, presente o f
t
ra, directa o indirecta.La j
rispr
dencia ha reconocido plena validez a esta clá
s
la, atendiendof
ndamentalmente:i.- Art. 2413 del Código Civil, en c
anto la hipoteca p
ede constit
irse antes q
eexista la obligación principal.ii.- En c
anto a lo disp
esto en los arts. 2432 N° 2 del Código Civil y 81 delReglamento del Conservador de Bienes Raíces, se sostenía por q
ienes negabanvalidez a la hipoteca con clá
s
la de garantía general, q
e dado q
e lainscripción hipotecaria debe contener la fecha y la nat
raleza del contrato a q
eacceda, req
isito con el c
al no podría c
mplirse al existir la clá
s
la de garantíageneral, se demostraría q
e esta es improcedente, carece de validez. Sin embargo,q
ienes aceptan la hipoteca con clá
s
la de garantía general, ref
tan loanterior señalando q
e el art. 2432 del Código Civil debe interpretarseracionalmente, en el sentido q
e debe c
mplirse con las exigencias indicadas
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50 Meza Barros, Ramón, ob. cit., N° 264, pp. 184 y 185.

c
ando el contrato q
e se garantiza se haya celebrado antes o coetáneamente conla hipoteca, pero no c
ando aq
él sea 
n contrato f
t
ro. En otras palabras, yaplicando las reglas de interpretación del art. 22 del Código Civil, debeconcl
irse q
e la exigencia del art. 2432 N° 2 se refiere únicamente a loscasos en q
e sea posible c
mplirla, o sea, c
ando la hipoteca se otorg
esim
ltáneamente o con posterioridad al contrato principal.50En realidad, podríamos afirmar q
e estas hipotecas constit
yen 
na variantede las hipotecas q
e ca
cionan obligaciones de monto indeterminado, porq
e setrata de ca
cionar ciertas obligaciones, aq
ellas q
e, por ejemplo, se originen en larelación contract
al entre 
n Banco y s
 cliente por los diversos contratos q
e entreambos se celebren.Somarriva expresa q
e si bien “La eficacia de semejante clá
s
la ha sidodisc
tida. Pero en n
estro concepto, ella es perfectamente válida, en razón deencerrar 
na garantía de obligaciones f
t
ras e indeterminadas, tanto en c
anto a s
monto, como en c
anto a s
 nat
raleza, y dichas garantías, como hemos visto (…)son perfectamente válidas”. Revisa y ref
ta seg
idamente Somarriva los arg
mentosq
e se han planteado en contra de la validez de esta fig
ra:i.- “Se dice q
e ella es n
la por indeterminación del objeto, en conformidad al inciso2º del artíc
lo 1461, q
e establece: ‘La cantidad p
ede ser incierta con tal q
e elacto o contrato fije reglas o contenga datos q
e sirvan para determinarla’. Pero,como p
ede observarse a primera vista es m
y poco afort
nada la objeción, porq
ese conf
nde el objeto del contrato principal con el objeto de la hipoteca, es decir, delcontrato accesorio. El objeto de la hipoteca no es la s
ma o s
mas garantizadas conella, sino el inm
eble dado en garantía”.ii.- “También se arg
menta q
e en conformidad a los artíc
los 2431 y 81 delReglamento del Conservador de Bienes Raíces la inscripción hipotecaria debecontener la fecha y la nat
raleza del contrato a q
e acceda, req
isito con el c
al nopodría c
mplirse al existir la clá
s
la de garantía general, demostrándose así s
improcedencia. El razonamiento es más aparente q
e real. La letra del artíc
lo 2413no deja d
das en c
anto a q
e la hipoteca p
ede otorgarse antes o desp
és delcontrato; l
ego entonces, la exigencia del artíc
lo 2432 hay q
e interpretarlaracionalmente en el sentido de q
e debe c
mplirse con ella c
ando el contrato q
e segarantiza se haya celebrado antes o coetáneamente con la hipoteca, pero no c
andoaq
él sea 
n contrato f
t
ro”.iii.- “En relación con el artíc
lo 2431, se ha pretendido q
e si bien él, a
toriza paraotorgar la hipoteca antes q
e se celebre el contrato principal, en cambio lainscripción sólo podría hacerse 
na vez celebrado este contrato. Semejanteinterpretación no se enc
adra con la letra de la citada disposición, ni menos con lahistoria de s
 establecimiento. En efecto, en el Proyecto de Código de 1846 el inciso5.º del artíc
lo 645 establecía: ‘Si (la hipoteca) se otorgare antes (del contratoprincipal) no tendrá valor, ni se entenderá correr, sino desde la fecha del contrato aq
e acceda; o desde la fecha de la anotación, si f
ere posterior a la del contrato’. Enseg
ida, en el Proyecto de 1853, artíc
lo 2605 inciso final, con referencia a lahipoteca se dice q
e ‘podrá asimismo otorgarse en c
alq
ier tiempo antes o desp
ésde los contratos a q
e acceda’. Y, finalmente, el inciso final del artíc
lo 2413 delCódigo act
al reza: ‘Podrá asimismo otorgarse en c
alq
ier tiempo antes o desp
ésde los contratos a q
e acceda, y correrá desde q
e se inscriba’. Como se ha hechonotar la evol
ción del artíc
lo 2413 a través de los distintos Proyectos del Códigodeja de manifiesto q
e la hipoteca de obligaciones f
t
ras tiene valor desde q
e éstase inscribe –lo q
e p
ede hacerse de inmediato- y no sólo desde q
e se contraenestas obligaciones”.
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iv.- “Confirma la interpretación q
e hemos dado al inciso final del artíc
lo 2413 larelación q
e existe entre él y el resto de la disposición. En efecto, s
s incisosanteriores se ponen en el caso q
e se constit
ya 
na hipoteca bajo condición y desdeo hasta cierto día, y dispone q
e la hipoteca valdrá desde q
e se c
mpla la condicióno desde q
e lleg
e el día, pero q
e s
 fecha se contará desde la inscripción. Y, enrealidad, la hipoteca q
e garantiza contratos f
t
ros es verdaderamente condicional,porq
e s
 eficacia depende en definitiva del valor de estos contratos; pero 
na vezcelebrados, opera con efecto retroactivo y s
 fecha será la de la inscripción”.v.- “Por lo demás, el carácter accesorio de la hipoteca no obsta a q
e la garantíanazca antes de los contratos c
yo c
mplimiento aseg
re, como también lo estableceel artíc
lo 2339 para la fianza. Confirma esta apreciación el artíc
lo 1442, p
es,como dice Pablo Langlois, ‘Contrato accesorio es el q
e no p
ede ‘s
bsistir’ sin 
naobligación principal. El término s
bsistir se refiere a algo q
e ya existe y q
e sig
eexistiendo a pesar de haberse prod
cido 
na n
eva circ
nstancia. El Diccionario lopresenta como 
n sinónimo de permanecer, d
rar. De manera q
e 
s
al ygramaticalmente (no olvidemos q
e don Andrés Bello f
e 
n gramático) el contratoaccesorio no p
ede seg
ir existiendo si la obligación principal desaparece, peropodría empezar a existir antes q
e la obligación principal naciera’”.51Cabe advertir otro aspecto relevante respecto de la hipoteca con clá
s
la degarantía general, y q
e destaca Somarriva. Se trata de la posibilidad de q
e seoriginen obligaciones q
e q
edarán ca
cionadas con la hipoteca, después de que elinmueble haya sido transferido por el constituyente de la hipoteca. Señala al efecto elcitado a
tor: “Creemos q
e la clá
s
la en est
dio garantiza aún las obligacionescontraídas por el de
dor desp
és q
e se desprende del dominio del inm
eblehipotecado. Para pensar así nos f
ndamos en q
e la hipoteca es 
n derecho real, y,como tal da derecho de persec
ción contra terceros poseedores; en seg
ida porq
ecomo en la inscripción hipotecaria se deja constancia de la clá
s
la de garantíageneral, el tercero tiene conocimiento de s
 existencia, y, finalmente, porq
e si envirt
d de la enajenación del inm
eble hipotecado no q
edaren afectos al gravamenlos créditos q
e con posterioridad adq
iera el acreedor, res
ltaría q
e por 
n actopropio del de
dor dismin
iría la garantía y le sería s
ficiente a éste desprenderse delinm
eble para libertarse del c
mplimiento de s
s obligaciones. Tampoco existiríaobjeto ilícito, y menos por lo tanto n
lidad, si el inm
eble hipotecado es embargadopor terceros y con posterioridad al embargo el de
dor contrae para con el acreedorn
evas de
das, porq
e la hipoteca se ha perfeccionado con la inscripción, esa es s
fecha y no la del momento en q
e se celebra el contrato; y al practicarse lainscripción no ha existido embargo q
e afecte a la validez del gravamen”.52
8.- Efectos de la hipoteca.

Debemos analizarlos desde tres p
ntos de vista:8.1. Extensión de la garantía, es decir, cosas q
e comprende la hipoteca, efectos conrelación al inm
eble hipotecado.8.2. Sit
ación en q
e q
eda el constit
yente de la hipoteca.8.3. Derechos del acreedor hipotecario.De lo expresado, podemos vis
alizar q
e los efectos son objetivos (q
e incidenen la finca hipotecada) y subjetivos (q
e se refieren a las partes contratantes).
8.1. Extensión de la garantía.



42Contrato de hipoteca – Juan Andrés Orrego Acuña

De los arts. 2420 a 2423, se desprende q
e la hipoteca comprende:a) El bien raíz hipotecado.b) Los inm
ebles por destinación o por adherencia.c) Los a
mentos o mejoras q
e experimente y reciba el inm
eble hipotecado.d) Las rentas de arrendamiento q
e deveng
e el inm
eble.e) Las servid
mbres activas de q
e gozare el predio hipotecado.f) Las indemnizaciones debidas por los aseg
radores.g) La indemnización o precio q
e se pagare al d
eño del inm
eble hipotecado encaso de expropiación.
a) El bien raíz hipotecado: o sea, el inmueble por naturaleza, sobre el c
al seconstit
ye la garantía.

En la práctica, el derecho real de hipoteca termina ejercitándose sobre 
nas
ma de dinero, correspondiente al prod
cto de la s
basta del inm
eble.La sec
encia será la sig
iente: acción hipotecaria → embargo del inm
eble →venta forzada → pago con el prod
cto de la s
basta.
b) Los inmuebles por destinación o por adherencia: arts. 570 y 2420 del Código Civil.

Es indiferente q
e los bienes m
ebles q
e se rep
tan inm
ebles pordestinación hayan existido al momento de constit
irse la hipoteca o q
e pasen a tenerdicho carácter con posterioridad. En ambos casos, los afecta el gravamen.Nat
ralmente q
e es necesario q
e los inm
ebles por destinación pertenezcan ald
eño del inm
eble gravado (por ejemplo, no se ven afectados con el gravamen losanimales de propiedad del arrendatario del f
ndo hipotecado).Los bienes m
ebles q
e están destinados permanentemente al 
so,c
ltivo o beneficio del inm
eble pasan a tener el carácter de inm
ebles pordestinación por la vol
ntad del d
eño q
e los destina al fin indicado. Por ello, esamisma vol
ntad p
ede q
itarles tal carácter, enajenándolos a terceros, y desdeese momento deja de afectarlos la hipoteca.Cabe dejar en claro q
e la hipoteca se extiende a los inm
ebles pordestinación a
nq
e ning
na referencia a ellos se haga en el contrato dehipoteca y a
nq
e la inscripción, por la misma razón, no al
da a ellos.En c
anto a los inm
ebles por adherencia (art. 568 del Código Civil),también q
edan comprendidos en la hipoteca, como 
na consec
encia de q
elo accesorio sig
e la s
erte de lo principal, e indiferentemente de q
e existan ono al momento de constit
irse la hipoteca. Con todo, si el d
eño del s
eloenajena separadamente los inm
ebles por adherencia, éstos, en conformidad alart. 571 del CC, pasan a ser m
ebles por anticipación y dejan de estar afectosa la hipoteca. Pero, para ello, no basta con q
e se vendan, sino q
e es necesarioq
e pasen a pertenecer a terceros, es decir, q
e se haga tradición de los mismos.
c) Los aumentos y mejoras que experimente y reciba el inmueble hipotecado: art.2421 del Código Civil.

Q
edan comprendidos los a
mentos y mejoras q
e se prod
zcan por lamano del hombre -por ejemplo el edificio q
e se constr
ye en el terreno hipotecado-, opor la nat
raleza -como los terrenos q
e se adq
ieren por accesión, al
vión, av
lsión,etc. También se beneficia el acreedor hipotecario con la extinción de los derechosreales q
e gravaren el f
ndo hipotecado. Por eso, si se hipoteca la n
da propiedady desp
és se consolida el dominio, la hipoteca afecta a la propiedad plena y noúnicamente la n
da propiedad. En síntesis, se p
ede tratar de 
n a
mento material o
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de 
n a
mento j
rídico.53Afirma Somarriva q
e, sin embargo, “en virt
d del principio de la especialidadde la hipoteca, los a
tores deciden 
nánimemente q
e la hipoteca no se extenderíaal terreno anexo q
e p
eda adq
irir el de
dor, a
n c
ando lo haga con la intenciónde formar 
n solo todo con el inm
eble gravado”.54 Cita al efecto a A
bry y Ra
,La
rent y Ba
dry Lacantinerie. Entendemos q
e esta opinión p
ede sostenerse, en lamedida en q
e los inm
ebles no se hayan efectivamente f
sionado. En efecto, def
sionarse, res
lta evidente q
e la hipoteca se exenderá a todo el predio res
ltantede la f
sión, p
es para todos los efectos legales, el inm
eble res
ltante de la mismaes inescindible.A s
 vez, debe q
edar en claro q
e las mejoras, para q
e la hipoteca seextienda a ellas, deben haber sido hechas por el propietario del inm
eble hipotecadoy no por 
n tercero. Agrega Somarriva al respecto: “Si las mejoras son introd
cidaspor 
n tercero, no q
edarían afectas a la hipoteca antes q
e las adq
iera el d
eñodel inm
eble. Así lo ha res
elto la Corte de Apelaciones de Santiago, al a
torizar alarrendatario del inm
eble hipotecado para llevarse las mejoras efect
adas, diciendoal respecto: ‘Q
e la disposición del artíc
lo 2421 del Código Civil sólo se refiere a losa
mentos o mejoras introd
cidas por el mismo de
dor en el predio hipotecado y q
ele pertenezcan por 
n tít
lo legal, pero de ningún modo a las introd
cidas por 
ntercero extraño al contrato de hipoteca, las c
ales se rigen por otras disposiciones nip
eden rep
tarse incorporadas en el bien hipotecado ni afectas por lo tanto a lahipoteca antes q
e el propietario del s
elo las haya hecho s
yas en conformidad a laley”.55
d) Las rentas de arrendamiento que devengue el inmueble: art. 2422 del CódigoCivil.

Lo anterior no significa q
e por el solo hecho de constit
irse la hipoteca,tenga el acreedor la fac
ltad de percibir las rentas. Este derecho lo tendrá c
andoejercite s
 acción hipotecaria, mediante el embargo del inm
eble hipotecado ys
s fr
tos.
e) Las servidumbres activas de que gozare el predio hipotecado.

Beneficiará a la hipoteca, toda servid
mbre activa q
e p
eda constit
irsesobre el predio, en partic
lar, para los efectos de s
 tasación.
f) Las indemnizaciones debidas por los aseguradores: art. 2422 del Código Civil.

En armonía con lo anterior, el art. 565 Código de Comercio dispone:“Ejercicio de derechos de terceros sobre la indemnización. La cosa q
e es materia delseg
ro será s
brogada por la cantidad aseg
rada para el efecto de ejercitar sobre éstalos privilegios e hipotecas constit
idos sobre aq
élla. / Para ello, los respectivosacreedores deberán notificar al aseg
rador de la existencia de s
s privilegios ohipotecas. / Las mismas reglas se aplicarán c
ando la cosa aseg
rada haya sido objetode medida preca
toria, embargo, o esté afecta a derecho legal de retención”.Sin embargo, tratándose de inm
ebles q
e forman parte de 
n condominioacogido a la Ley N° 21.442, sobre Copropiedad Inmobiliaria, el pago deindemnizaciones por los daños parciales q
e s
fra 
na 
nidad, ya sea q
e se trate dela liq
idación del seg
ro del condominio o de la liq
idación de otra póliza contratada
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con ocasión de 
na operación hipotecaria, se destinará, en primer l
gar, a lareparación del bien aseg
rado y no al pago del saldo insol
to en favor del acreedorhipotecario de dicha 
nidad (art. 43 de la Ley N° 21.442).El f
ndamento de estas disposiciones descansa en q
e el legisladorestablece en ellas 
na s
brogación real en la c
al el monto del seg
ro pasa areemplazar al bien hipotecado.Aparentemente podría verse 
na inconsec
encia j
rídica en esta s
brogación,porq
e la hipoteca se ejercerá sobre 
n bien m
eble, -el dinero-, en circ
nstanciaq
e es de la esencia de este gravamen q
e recaiga sobre bienes raíces. Pero lainconsec
encia es sólo aparente, porq
e el acreedor hipotecario no ejercita sobreel monto del seg
ro ni el derecho de venta ni el derecho de persec
ción, sinoúnicamente el de preferencia. Por lo demás, el derecho de hipoteca se ejercefinalmente, como derecho de preferencia, sobre el precio, es decir, como derechosobre 
n bien m
eble.
g) La indemnización o precio que se pagare al dueño del inmueble hipotecado encaso de expropiación.

En este caso, el acreedor hipotecario hace valer s
s derechos sobre elprecio de la expropiación, a la q
e no obsta la existencia del gravamen enest
dio. También aq
í estamos ante 
na verdadera s
brogación real, en la c
alel precio de la expropiación reemplaza al inm
eble hipotecado.Las normas relativas a la expropiación se enc
entran en el Decreto Ley Nº2.186, q
e “Apr
eba Ley Orgánica de Procedimiento de Expropiaciones”, p
blicado enel Diario Oficial el 9 de j
nio de 1978.En s
 Tít
lo VI, “De la liq
idación de la indemnización”, se contemplan alg
nasnormas de importancia para los acreedores hipotecarios:i.- El art. 23 establece q
e 
na vez consignada a la orden del trib
nal laindemnización o la c
ota de �resta q
e debe pagarse de contado, se p
blicarán dosavisos (en el Diario Oficial y en 
n diario del l
gar donde esté sit
ado el inm
ebleexpropiado), conminando para q
e, dentro del plazo de veinte días, contados desde lap
blicación del último aviso, los tit
lares de derechos reales (y entre ellos 
n acreedorhipotecario) constit
idos con anterioridad al acto expropiatorio, hagan valer s
sderechos en el procedimiento de liq
idación sobre el monto de la indemnización, bajoapercibimiento de q
e, transc
rrido dicho plazo, no podrán hacerlos valer desp
éssobre el monto de la indemnización.ii.- El mismo art. dispone q
e el acreedor hipotecario presentará en el procedimientode liq
idación de la indemnización 
na solicit
d en la q
e expresará:i) La cantidad determinada o determinable c
yo pago pide.ii) Los f
ndamentos de hecho y de derecho en q
e se apoya.iii) Las preferencias o privilegios alegados.iv) Los instr
mentos j
stificativos de los derechos y créditos hechos valer.iii.- El art. 24 consigna q
e los acreedores podrán solicitar dentro del mismo plazo delart. 23, q
e s
s créditos se consideren de término vencido y, por tanto, exigibles,c
ando haya sido íntegramente expropiado el bien hipotecado, siempre q
e laobligación no tenga constit
ida otra ca
ción s
ficiente y c
ando el mismo bien hayasido objeto de expropiación parcial y, como consec
encia de ella, dismin
ya lagarantía en términos de q
e haga peligrar la posibilidad de q
e el acreedor se pag
ea la llegada del plazo.
8.2. Efectos de la hipoteca con respecto al dueño del inmueble hipotecado.

La hipoteca constit
ye 
na limitación del dominio. De ahí entonces q
e el
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d
eño del inm
eble, si bien conserva s
 dominio, no p
ede ejercitarlo en formaarbitraria, sino q
e debe hacerlo de manera q
e no lesione los derechos delacreedor hipotecario.Debemos disting
ir dos períodos: el q
e media entre la constit
ción de lahipoteca y el ejercicio por el acreedor de la acción hipotecaria mediante elembargo, y el q
e sig
e a partir de ese momento. A s
 vez, debemosdisting
ir en cada período las limitaciones a las fac
ltades de disposición, 
so y goce.
a) Situación del propietario del inmueble antes que el acreedor ejercite laacción hipotecaria, es decir, en el período q
e media entre la constit
ción de lahipoteca y la notificación de la demanda.a.1) Respecto de la facultad de disposición jurídica.El constit
yente conserva la fac
ltad de disponer del inm
eble : art. 2415 delCódigo Civil. C
alq
ier estip
lación en contrario adolece de n
lidad absol
ta, por tenerobjeto ilícito (arts. 1466-1682 del Código Civil). La enajenación q
e haga el d
eñodel inm
eble dado en garantía en nada perj
dica al acreedor, porq
e éste envirt
d del derecho de persec
ción de q
e está investido, p
ede hacer efectivo s
derecho aún encontrándose el inm
eble en manos de terceros.El art. 2415 del Código Civil también fac
lta al d
eño para q
e constit
ya
na n
eva hipoteca sobre el inm
eble, sin q
e valga estip
lación en contrario.Tampoco perj
dica al acreedor q
e se constit
ya 
n n
evo gravamen, porq
e enconformidad al art. 2477 del Código Civil las hipotecas prefieren por orden de fechade inscripción, de manera q
e el primer acreedor hipotecario va a tener preferenciasobre los demás para pagarse de s
 crédito.La ley g
arda silencio sobre la posibilidad de constit
ir otros derechos realessobre el inm
eble hipotecado, tales como las servid
mbres y el 
s
fr
cto. ¿Esello posible? En principio podría contestarse afirmativamente, atendiendo alprincipio de q
ien p
ede lo más, p
ede lo menos. Pero semejante concl
siónsería errada, porq
e si el legislador a
toriza al propietario para enajenar ohipotecar el bien dado en garantía, es porq
e de ello no se sig
e perj
icioalg
no al acreedor hipotecario; no acontece lo mismo con la constit
ción de
n 
s
fr
cto, de 
na servid
mbre o de 
n derecho de 
so o de habitación, yaq
e con ello se cercena el valor de la garantía, ca
sándole al acreedor 
nperj
icio evidente. Por eso, los a
tores 
nánimemente estiman q
e laconstit
ción de estos derechos no empece al acreedor hipotecario, q
ien siemprepodrá ejercer las fac
ltades q
e le da el carácter de tal con prescindencia de ellos.En efecto, se explica el tenor del art. 2415, porq
e el acreedor hipotecario nos
fre detrimento en s
 derecho con la enajenación (en virt
d de s
 derecho depersec
ción de la finca hipotecada) ni con la constit
ción de 
na n
eva hipoteca(p
es respecto de ésta, goza de 
n derecho de pago preferente).Pero distinto es el caso, c
ando se constit
ye sobre el bien hipotecado otrogravamen, como por ejemplo 
n 
s
fr
cto, p
es res
lta inconc
so q
e 
n gravamende esta clase, especialmente 
no de carácter vitalicio, ocasiona 
n grave perj
icio delacreedor hipotecario, experimentando s
 ca
ción 
na significativa merma en s
eficacia j
rídica. Por lo demás, el art. 2415 no expresa q
e el s
eño del inm
eblegravado previamente con 
na hipoteca p
eda “gravarlo” n
evamente, sino q
e diceq
e p
ede “hipotecarlo”. Es decir, el propio legislador circ
nscribió, dentro de lacategoría genérica de los “gravámenes” a la hipoteca como único acto j
rídicoconstit
tivo de 
n gravamen q
e podría celebrar o constit
ir el propietario de lafinca. Se desprende entonces del art. 2415 q
e la ley no admite ningún otrogravamen y en caso de constit
irse no p
ede afectar de ning
na manera al acreedorhipotecario.Corrobora la concl
sión anterior lo disp
esto en los arts. 1368 y 1366 del
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Código Civil. El 
s
fr
cto constit
ido sobre la finca no es oponible alacreedor hipotecario. A contrario sens
, la hipoteca sí afecta al 
s
fr
ct
ario; éstedebe pagar s
brogándose así en los derechos del acreedor contra los herederos,si la de
da era del testador, salvo q
e el último haya expresamente q
erido gravaral 
s
fr
ct
ario con la de
da en c
estión.Por lo demás, el art. 9 de la Ley N° 14.908, sobre “Abandono de Familia yPago de Pensiones Alimenticias”, establece q
e el j
ez q
e esté conociendo delcorrespondiente j
icio de alimentos “podrá fijar o aprobar q
e la pensión alimenticia seimp
te total o parcialmente a 
n derecho de 
s
fr
cto, 
so o habitación sobre losbienes del alimentante, q
ien no podrá enajenarlos ni gravarlos sin a
torización delj
ez. Si se tratare de 
n bien raíz, la resol
ción j
dicial servirá de tít
lo para inscribirlos derechos reales y la prohibición de enajenar o gravar en los registroscorrespondientes” (inciso 1º). Agrega la disposición q
e “La constit
ción de losmencionados derechos reales no perj
dicará a los acreedores del alimentante c
yoscréditos tengan 
na ca
sa anterior a s
 inscripción” (inc. 2º). Por lo tanto, si lahipoteca se encontraba inscrita, no le será oponible el derecho real constit
ido en favordel alimentario.Una sentencia de la Corte de Santiago, de fecha 20 de j
lio de 2016, dictadaen los a
tos Rol N° 3.209-2016, desestimó 
n rec
rso de apelación ded
cido contrael fallo de primer grado de fecha 1 de marzo de 2016, del 26° J
zgado Civil deSantiago, a
tos Rol N° 3.808-2010, en virt
d del c
al se ordenó cancelar el 
s
fr
ctoconstit
ido con posterioridad a la inscripción de la hipoteca. La Corte S
prema, porsentencia de fecha 7 de diciembre de 2016, a
tos Rol N° 68.727-2016, declaróinadmisible los rec
rsos de casación en la forma y en el fondo interp
estos en contrade la sentencia de la Corte de Santiago. Expresa el fallo de seg
nda instancia:“Primero: Q
e con fecha 13 de abril de 2010 se inició acción ejec
tiva contra (…) envirt
d del artíc
lo 434 N°2 y N°4 del Código de Procedimiento Civil, mediante la c
al elacreedor persig
e el pago de: - 
n préstamo otorgado por escrit
ra pública de 29 deoctubre de 2007, donde el demandado se obligó al pago de 1.279 Unidades deFomento, con los intereses correspondientes, en el plazo de 180 meses, a contar del1° de noviembre de 2007. A fin de aseg
rar el c
mplimiento de la obligación q
e dac
enta la referida escrit
ra pública el demandado constit
yó hipoteca a favor delBanco Santander Chile sobre el departamento (…) del Edificio (…), 
bicado en calle(…), de la com
na de (…) de la Región Metropolitana. - 
n pagaré s
scrito el 9 denoviembre de 2007, por la s
ma de $13.840.000.-, pagaderos en 48 c
otass
cesivas e ig
ales de $376.416.- a contar del 30 de enero de 2008, respecto del c
alcayó en mora en oct
bre de 2008, y - 
n pagaré s
scrito con fecha 24 de junio de2010, por la s
ma de $5.522.535.-, pagadero en 
na sola c
ota al 25 de j
nio de2010, respecto del c
al también se enc
entra en mora. En consec
encia, se despachómandamiento de ejec
ción y embargo, resol
ción q
e se notificó de conformidad conlos disp
esto en el artíc
lo 54 del Código de Procedimiento Civil, por c
anto, elejec
tado no f
e habido en ning
no de los domicilios consignados en las instit
cionespúblicas a las q
e se ofició al efecto, razón por la q
e se ordenó la notificación de lademanda ejec
tiva por avisos p
blicados en el Diario Oficial los días 1, 2 y 3 de j
niode 2011. El ejec
tado no op
so ning
na excepción de aq
ellas previstas en el artíc
lo464 del citado Código de Procedimiento Civil. Segundo: Q
e el año 2011, el ejec
tadoconstit
yó 
s
fr
cto vitalicio sobre la propiedad hipotecada, a favor de s
 cóny
gedoña (…), según doc
mento de fs. 6 de estas comp
lsas, donde consta q
e elejec
tado (…) conservó para sí la n
da propiedad del departamento (…) del Edificio(…), 
bicado en calle (…), de la com
na de (…) de la Región Metropolitana, y entregóel 
s
fr
cto sobre el bien raíz a s
 cóny
ge, derecho inscrito en el Conservador deBienes Raíces de Santiago, a fs. (…), N° (…), del año 2011. Tercero: Q
e, sin perj
iciode lo razonado, en el caso de a
tos el rec
rrente y ejec
tado apela para se deje sin
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efecto la resol
ción de 1 de marzo de 2016, q
e decretó el alzamiento del 
s
fr
ctoq
e el ejec
tado constit
yó con fecha posterior a la garantía hipotecaria, por res
ltarinoponible al Banco acreedor, y se ordena cancelar el 
s
fr
cto inscrito a fs. (…), N°(…), del Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Raíces de Santiago, año2011. Cuarto: Q
e se hace necesario entonces determinar los efectos j
rídicosprocesales de la act
al sit
ación del ejec
tado y de la 
s
fr
ct
aria (…). Lo cierto es,q
e el ejec
tado hipotecó la plena propiedad del inm
eble antes sing
larizado, demanera que el usufructo constituido con posterioridad no afecta la garantíareal del acreedor. Si bien el Código Civil carece de 
na norma expresa q
e consagrela inoponibilidad del 
s
fr
cto, tal efecto emana de la nat
raleza misma de la garantíahipotecaria y a esa concl
sión se arriba de interpretar armónicamente los artíc
los2408, 2411 y 2424 del Código Civil. Quinto: Q
e el ejec
tante pretende seg
iradelante el j
icio sobre el derecho de 
s
fr
cto q
e el ejec
tado vol
ntariamente cedióde por vida a s
 cóny
ge, afirmando q
e éste también está gravado con hipoteca. Noobstante la petición, es pertinente señalar q
e los derechos reales posteriores a lahipoteca de modo alg
no p
eden perj
dicar la garantía otorgada sin límite alg
no ypor consig
iente, procede afirmar q
e el acreedor hipotecario está en sit
ación deejec
tarla en los términos q
e le f
e otorgada, plena propiedad, prescindiendo de losderechos reales posteriores, p
es tal afectación le res
lta inoponible p
diendo sacar aremate el inm
eble por s
 valor total. Sexto: Q
e en estas condiciones, nada obsta aq
e el ejec
tante prosiga la acción venta del inm
eble contra aq
él q
e l
ego deconstit
ir el derecho de hipoteca intenta perj
dicarlo, desde q
e el ejec
tante tiene elderecho de perseg
ir el inm
eble hipotecado de manos de q
ien lo tiene, al tít
lo q
elo tenga, prescindiendo de los gravámenes posteriores a s
 derecho. Así las cosas, noes dable aceptar q
e el d
eño menoscabe la garantía fragmentando el derecho depropiedad. Séptimo: Q
e, en consec
encia, se rechazará la solicit
d q
e pretendeimp
gnar el alzamiento del derecho de 
s
fr
cto de marras, debiendo el ejec
tanteejercer los demás derechos q
e el procedimiento le reconoce para obtener el pago des
 acreencia garantizada con hipoteca. Por estas consideraciones y de conformidad a loq
e disponen los artíc
los 144 y 160 del Código de procedimiento Civil, se confirmala resol
ción apelada de 
no de marzo de dos mil dieciséis, q
e se lee a fs.56 de estascomp
lsas”.En la misma línea doctrinaria, 
na sentencia de la Corte de Santiago de fecha13 de oct
bre de 2022, dictada en los a
tos Rol N° 14.665-2019, revocando 
n fallodel 11° J
zgado Civil de Santiago de fecha 30 de j
lio de 2020, a
tos Rol 9.924-2018, señala lo sig
iente: “1°. Q
e el 
s
fr
cto f
e constit
ido con fecha 10 de j
liode 2018, esto es, con posterioridad a la hipoteca, lo q
e lo torna en inoponible para elacreedor hipotecario, q
ien p
ede rematar la propiedad plena, p
es eso f
e lo q
e elde
dor personal gravó en s
 oport
nidad mediante el contrato de hipoteca. 2°. Q
e,en efecto, esto es lo q
e sostiene la doctrina y j
rispr
dencia a q
e hace mención elbanco ejec
tante, y q
e se res
me en q
e el 
s
fr
cto, c
alq
iera sea s
 f
ente,constit
ido con posterioridad a la hipoteca, no p
ede afectar los derechos del acreedorhipotecario, p
es de lo contrario se deteriora s
 garantía, q
e f
e lo q
e ind
jo alacreedor a contratar en s
 oport
nidad. Y visto, además, lo disp
esto en el artíc
lo186 del Código de Procedimiento Civil, se revoca la resol
ción de fecha treinta de j
liode dos mil veinte, dictada por el Undécimo J
zgado Civil de Santiago, y se decide, encambio, q
e se rechaza la objeción ded
cida por la parte demandada respecto de lasbases del remate, entendiéndose, en consec
encia, q
e lo q
e se remata es el dominiopleno del inm
eble en c
estión, libre del 
s
fr
cto constit
ido con posterioridad a lahipoteca otorgada en favor del banco acreedor”.A s
 vez, en 
na sentencia de la Corte S
prema de fecha 6 de enero de 2020,a
tos Rol N° 369-2019, se expresa lo sig
iente: “DECIMO CUARTO: Q
e existej
rispr
dencia y doctrina en orden a indicar q
e el 
s
fr
cto constit
ido con
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posterioridad a la hipoteca es inoponible al acreedor hipotecario. Así, en fallo de estaCorte S
prema rol N°1542 Gaceta J
rídica N° 73/ 1986 página 28, en lo pertinente seindica: “.. De tal modo q
e debe concl
irse q
e siendo el 
s
fr
cto posterior a lahipoteca, el acreedor hipotecario no está obligado a soportar el gravamen, el q
e leres
lta inoponible y en tal caso, llegado el momento de perseg
ir y enajenar la cosafr
ct
aria, corresponde alzarlo y cancelar la inscripción respectiva”. Por s
 parte en laRevista de Derecho y J
rispr
dencia y Gaceta de Trib
nales Tomo LXXXIV año 1987página 85, se señala:” “Q
e en consec
encia, es inoponible al n
evo propietario elreferido 
s
fr
cto, porq
e con anterioridad a él se constit
yó en favor de la instit
ciónbancaria 
na hipoteca de garantía general bancaria, por escrit
ra pública a la c
alconc
rrió a
torizándolo la demandante, y el no aceptar la pretensión del rec
rrenteimporta 
na trasgresión legal, toda vez q
e la hipoteca es 
n derecho de prendaconstit
ido sobre inm
eble q
e no por eso deja de q
edar en poder del de
dor y, sibien p
ede enajenarlo o hipotecarlo, no por ello los derechos del acreedor hipotecariose verán dismin
idos y la j
rispr
dencia ha concl
ido q
e tiene derecho a ignorarlos oa perseg
ir el bien en s
 totalidad o parte de manos de q
ien lo detente y a c
alq
iertít
lo q
e sea”. También el profesor don Andrés C
neo Machiavello en 
n artíc
locontenido en la Revista de Derecho y J
rispr
dencia Tomo LXXXV del año 1988tit
lado “el 
s
fr
cto constit
ido con posterioridad a 
na hipoteca: s
 eficacia frente alacreedor hipotecario” señala: ”El 
s
fr
cto se exting
e, en consec
encia, por el hechode la s
basta, q
e cons
ma de 
n modo definitivo la inoponibilidad del gravamenrespecto del acreedor hipotecario”. Indicando como concl
sión: “independientementede s
 origen j
dicial o vol
ntario, el 
s
fr
cto constit
ido con posterioridad a lahipoteca es inoponible al acreedor hipotecario. Por tal razón no p
ede prod
cir efectosen s
 contra. La manera práctica de hacer efectiva la inoponibilidad depende de laforma de constit
ción del gravamen: si s
 origen está en 
na sentencia j
dicial q
e loestablece como pensión alimenticia, dado q
e se enc
entra en j
ego el imperio de 
ntrib
nal, es éste el q
e debe dejarlo sin efecto se halle o no inscrito. Si s
 origen esvol
ntario, bastará la resol
ción j
dicial del trib
nal q
e conoce de la ejec
ción paraalzar el 
s
fr
cto.” DECIMO QUINTO: Q
e compartiendo esta Corte lo señaladoprecedentemente, estima q
e el 
s
fr
cto constit
ido con posteridad a la hipoteca, enel caso materia de este rec
rso, no p
ede ser oponible al acreedor hipotecario, p
estoq
e de no entenderlo así, se le está perj
dicando c
estión q
e el legislador ha q
eridoevitar, de manera tal q
e al haber revocado el trib
nal de alzada la sentencia deprimera instancia, infringió el inciso 3° del artíc
lo 9 de Ley 14.980, debiendo por endeacogerse el rec
rso, también por este capít
lo”.a.2) Respecto de las facultades de uso y goce y la de disposición material.También se enc
entran limitadas las fac
ltades de uso y goce del prediohipotecado. Para evitar q
e el propietario ejerza tales fac
ltades arbitraria oab
sivamente en perj
icio del acreedor, el art. 2427 del Código Civil confiereal último ciertas fac
ltades.Para q
e reciba aplicación esta disposición, es necesario en primertérmino q
e la finca se pierda o deteriore. Como la ley no disting
e con respecto a laca
sa de la pérdida o deterioro, concl
yen los a
tores q
e se comprenden laspérdidas o deterioros q
e se originen por actos materiales o por actos j
rídicos(por ejemplo, si se tala 
n bosq
e y revende la madera, si se dem
ele 
naedificación y se venden los materiales, si se destr
ye 
n edificio por 
nincendio, in
ndación o terremoto, etc.).A s
 vez, es indiferente q
e la pérdida o deterioro se deba a 
n caso fort
ito oa 
n hecho c
lpable o doloso del propietario. Así lo reconoce la doctrina y lo dejaentrever el art. 2427 del Código Civil, ya q
e tal norma no disting
e, a diferencia,de lo q
e hace el art 1496, N° 2, del Código Civil. Se trata por ende de 
n casoexcepcional, en q
e la ley pone de cargo del de
dor, el caso fort
ito o la f
erza
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mayor. Este mismo principio rige en la fianza: art. 2349 del Código Civil. Si elfiador cae en insolvencia, el acreedor p
ede exigir 
n n
evo fiador.También se aplica el art. 2427 del Código Civil, sea q
e la pérdida odeterioro lo haya s
frido el inm
eble encontrándose en manos del de
dor o enmanos de 
n tercero. Sin embargo, no obstante la amplit
d de la disposición, haycasos en q
e no recibe aplicación:i.- Por ejemplo, si el deterioro existe al momento en q
e se constit
ye la hipoteca,porq
e si el acreedor aceptó la garantía en estas condiciones es lógico q
e nop
eda desp
és ded
cir reclamo. Además, las expresiones “perdiere odeteriorare”, indican el f
t
ro hipotético.ii.- Tampoco el acreedor podría reclamar los derechos q
e le confiere la normacitada, si explícita o implícitamente se ha previsto en el contrato el deterioro opérdida. Explícitamente si el acreedor ren
ncia a los derechos q
e le confiere elart. 2427 del Código Civil. Implícitamente si se hipoteca 
na c
ota q
e setenga en el inm
eble y ésta cad
ca por no adj
dicarse al com
nero el bienhipotecado o si con conocimiento del acreedor se da en garantía 
n bien sobre elc
al el constit
yente tiene 
n derecho event
al, condicional, limitado, rescindible os
jeto a condición resol
toria, q
e desp
és se exting
e. Lo mismo oc
rre, si sehipoteca 
n predio forestal, y el acreedor hipotecario está en conocimiento delprograma de explotación del bosq
e.Como es lógico, no basta c
alq
ier deterioro de la finca hipotecada, sinoq
e debe ser de tal magnit
d q
e ella no sea s
ficiente garantía para laseg
ridad de la de
da.Determinar esta circ
nstancia es 
n hecho q
e q
eda entregado alcriterio del Trib
nal. De manera entonces q
e nada podría objetar el acreedor si apesar de s
 deterioro, s
 derecho está s
ficientemente garantizado. Carecería deinterés para ello y sin interés no hay acción.Se vinc
la también con el derecho q
e tiene el acreedor hipotecario de exigiral d
eño del inm
eble hipotecado q
e éste se conserve en b
enas condiciones, lodisp
esto en el art. 52, inc. 2° de la Ley N° 21.442 sobre Copropiedad Inmobiliaria,en c
anto es necesario contar con la a
torización del primero, para q
e se deje sinefecto la resol
ción q
e acogió el condominio del q
e forma parte la 
nidad alrégimen de copropiedad inmobiliaria.Tres derechos otorga al acreedor el art. 2427 del Código Civil:i.- Puede exigir que se mejore la hipoteca, q
e se le de 
n s
plemento dehipoteca: en otras palabras, q
e se le otorg
e 
na n
eva hipoteca, obviamente sobreotro inm
eble.ii.- Alternativamente, puede exigir que se le otorgue una seguridad equivalente, comouna prenda o una fianza. La redacción del art. 2427 del Código Civil no deja d
das enc
anto a q
e es al acreedor a q
ien corresponde la elección entre el s
plemento de lahipoteca o la constit
ción de otra garantía. En c
anto a la eq
ivalencia de la n
evagarantía, en desac
erdo de las partes será apreciada por el j
ez.iii.-. A falta de cauciones, es decir en subsidio de los dos derechos anteriores, tiene elacreedor una tercera vía, q
e a s
 vez admite dos posibilidades atendiendo a lascaracterísticas de la obligación principal:i) El acreedor está fac
ltado para exigir el pago inmediato de la de
da, siempre q
e estasea líq
ida y aún c
ando haya plazo pendiente para s
 pago: el menoscabo de lasca
ciones prod
ce la cad
cidad del plazo.ii) Si la de
da q
e garantiza la hipoteca es ilíq
ida, indeterminada o condicional, y elde
dor no se allana a mejorar la hipoteca o a dar otra garantía eq
ivalente, alacreedor le sería imposible solicitar el pago de la de
da. Por eso, el art. 2427 del CódigoCivil lo a
toriza para implorar las providencias conservativas q
e el caso admita. Estasmedidas podrán consistir en la prohibición de celebrar actos o contratos con respecto
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al inm
eble; nombramiento de 
n interventor, retención de las rentas dearrendamiento q
e prod
zca el inm
eble, etc.
b) Situación del propietario después que el acreedor ejercita la acción hipotecaria.

Se ejerce la acción embargando el inm
eble. Desde ese momento cesa la fac
ltaddel propietario de disponer del inm
eble (art. 1464, Nº 3).Si el bien hipotecado se enc
entra en manos de 
n tercer poseedor, para proceder ens
 contra debe el acreedor notificarlo a objeto de q
e abandone la finca o pag
e la de
da,y si pasados 10 días no as
me ning
na de estas actit
des, se le desposee delinm
eble.
8.3. Efectos de la hipoteca respecto del acreedor hipotecario.

La hipoteca concede al acreedor tres derechos principales y 
n c
arto yaanalizado, q
e desde 
n p
nto de vista cronológico, operan en el sig
iente orden:a) Derecho a exigir q
e la finca se conserve en condiciones idóneas (art. 2427 del CódigoCivil).b) Derecho de persec
ción (art. 2428 del Código Civil).c) Derecho de venta (art. 2424 del Código Civil).d) Derecho de pagarse preferentemente (arts. 2422, 2470 y 2477 del Código Civil).
a) Derecho a exigir que la finca se conserve en condiciones idóneas (art. 2427 del CódigoCivil).

Nos remitimos a lo precedentemente exp
esto.
b) Derecho de persecución: art. 2428 del Código Civil.
b.1) Consagración del derecho.Dispone el art. 2428: “La hipoteca da al acreedor el derecho de perseg
ir lafinca hipotecada, sea q
ien f
ere el q
e la posea, y a c
alq
ier tít
lo q
e la hayaadq
irido. / Sin embargo, esta disposición no tendrá l
gar contra el tercero q
e hayaadq
irido la finca hipotecada en pública s
basta, ordenada por el j
ez. / Mas para q
eesta excepción s
rta efecto a favor del tercero deberá hacerse la s
basta con citaciónpersonal, en el término de emplazamiento, de los acreedores q
e tengan constit
idashipotecas sobre la misma finca; los c
ales serán c
biertos sobre el precio del remateen el orden q
e corresponda. / El j
ez entre tanto hará consignar el dinero”.El derecho de persec
ción de q
e goza el acreedor hipotecario se j
stifica,tanto porq
e es tit
lar de 
n derecho real, c
anto porq
e el art. 2415 del CódigoCivil fac
lta al d
eño de 
n inm
eble hipotecado para enajenarlo sin q
e valgaestip
lación en contrario. Al concederse esta fac
ltad, el legislador no podía menosq
e dar al acreedor el derecho de persec
ción, ya q
e de lo contrario la garantíase tornaría ineficaz, p
es q
edaría en manos del de
dor b
rlar al acreedordesprendiéndose de la finca.
b.2) Sit
aciones q
e p
eden presentarse.Al ejercer el acreedor hipotecario el derecho de persec
ción, p
edenpresentarse dos escenarios:i.- El acreedor persig
e al de
dor, q
ien es al mismo tiempo propietario del inm
eblehipotecado.ii.- El acreedor, además de demandar al obligado, debe accionar en contra de 
ntercero, poseedor inscrito de la finca hipotecada.
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b.3) Q
iénes son terceros poseedores.En términos generales, p
ede decirse q
e es tercer poseedor todo aq
el q
ees d
eño del inm
eble gravado y q
e no se ha obligado personalmente alpago de la de
da. Disting
imos dos sit
aciones:i.- En primer lugar, caso típico de tercer poseedor es el de aq
el q
e adq
iere lafinca con el gravamen hipotecario. Dispone el art. 2429 del Código Civil: “Eltercero poseedor reconvenido para el pago de la hipoteca constit
ida sobre lafinca que después pasó a sus manos con este gravamen, no tendrá derecho paraq
e se persiga primero a los de
dores personalmente obligados. / Haciendo elpago se s
broga en los derechos del acreedor en los mismos términos q
e elfiador. / Si f
ere desposeído de la finca o la abandonare, será plenamenteindemnizado por el de
dor, con incl
sión de las mejoras q
e haya hecho en ella”.El precepto form
la 
n distingo, según si el tercero poseedor de la fincahipotecada paga la obligación, o no lo hace, siendo en este último casodesposeído de la finca o abandonándola. Si paga, se s
broga en el crédito, “en losmismos términos q
e el fiador”. Por ende, podrá intentar en contra del de
dor laacción de reembolso, consagrada en el art. 2370 del Código Civil. Mediante estaacción, no sólo podrá cobrarle el capital pagado al acreedor primitivo, sino q
etambién intereses, gastos e incl
so la indemnización de los perj
icios q
e hayas
frido. Lo anterior, a menos q
e el adq
irente de la finca, al incorporar en s
patrimonio el inm
eble hipotecado, h
biera as
mido expresamente el pago de laobligación, caso en el c
al, como es lógico, carece de acción en contra deltradente de dicho bien.Si el tercer poseedor no paga la obligación al acreedor, la finca finalmenteserá s
bastada. En tal caso, también podrá reclamar todo lo señalado para laprimera hipótesis, p
es el inc. 3º del art. 2429 establece q
e “será plenamenteindemnizado por el de
dor”.Cabe indicar, sin embargo, q
e el adq
irente, para q
edar obligado sólo “propter rem”(es decir, sólo con el inm
eble adq
irido) debe ser 
n adquirente a título singular:por compra, donación o legado, por ejemplo.En efecto, en caso de fallecimiento del de
dor hipotecario, debemos disting
ir:i) Si el inmueble se adquiere a título de herencia, el heredero, al ig
al q
e elca
sante, es 
n de
dor personal, p
es se conf
nden los patrimonios de ambos. Porlo demás, no debemos olvidar lo disp
esto en el art. 1097 del Código Civil, enc
anto a q
e los herederos “representan la persona del testador (o en general, delca
sante) para s
cederle en todos s
s derechos y obligaciones transmisibles”. Porlo tanto, contra dicho heredero no debe interponerse la acción de desposeimiento,sino q
e la acción hipotecaria, en los mismos términos q
e habría oc
rrido de estarvivo el de
dor.En alg
nos casos sin embargo, el heredero no será de
dor personal,sino sólo tercer poseedor, obligándose excl
sivamente propter rem. Son tales:i. i) El asignatario q
e hereda con beneficio de inventario (arts. 1247 a 1259del Código Civil);i.ii) El heredero q
e paga s
 c
ota en las de
das hereditarias y en la partición se leadj
dica el inm
eble, sólo p
ede ser perseg
ido como tercer poseedor. Enefecto, de conformidad al art. 1354 del Código Civil las de
das de laherencia se dividen entre los herederos a prorrata de s
s c
otas. Por ello, en elheredero adj
dicatario se reúnen dos calidades: la de de
dor personal por la partede la de
da q
e corresponde a s
 c
ota hereditaria y la de tercer poseedor por el resto.ii) En cuanto al legatario del bien hipotecado, de ac
erdo con el art. 1366 delCódigo Civil, p
ede encontrarse en dos sit
aciones, según q
e el testador hayaq
erido o no gravarlo expresamente con la de
da:
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ii.i) En el primer caso, es evidente q
e no p
ede considerársele como terceroposeedor, desde el momento q
e está obligado personalmente a la de
da;ii.ii) En cambio, en el seg
ndo sí, y procedería con ello iniciarle j
icio dedesposeimiento.i i.- En segundo lugar, el caso de q
ien es “garante hipotecario” más no“de
dor hipotecario”: es decir, q
ien constit
ye hipoteca sobre 
n bien propio paraca
cionar de
das ajenas: art. 2414, inc. 2°: “P
eden obligarse hipotecariamente losbienes propios para la seg
ridad de 
na obligación ajena; pero no habrá acciónpersonal contra el d
eño si éste no se ha sometido expresamente a ella”; y art. 2430del Código Civil. Dispone este último precepto: “El q
e hipoteca un inmueble suyopor una deuda ajena, no se entenderá obligado personalmente, si no se h
biereestip
lado. / Sea q
e se haya obligado personalmente o no, se le aplicará ladisposición del artíc
lo precedente. / la fianza se llama hipotecaria c
ando el fiadorse obliga con hipoteca. / la fianza hipotecaria está s
jeta en c
anto a la acciónpersonal a las reglas de la simple fianza”.Se trata de 
n tercero q
e sólo tiene 
na obligación real, y no personal, ypor ende, el acreedor no p
ede ejercer en s
 contra el derecho de prenda general.Se obligará personalmente sin embargo, en el caso del fiador hipotecario:art. 2430, inc. 3º del Código Civil.Como lo expresa el inc. 2º del art. 2430, el garante hipotecario, tiene losmismos derechos q
e el tercero q
e adq
iere el inm
eble hipotecado.
b.4) Acción de desposeimiento.El legislador no establece 
na forma especial para ded
cir la acciónhipotecaria contra el deudor personal. Se tramitará entonces de ac
erdo alas reglas generales del j
icio ordinario si se carece de tít
lo ejec
tivo o si setiene, de ac
erdo a las normas del últ imo, procediéndose al embargodel inm
eble y posterior s
basta, previa tasación y p
blicaciones de rigor.No acontece lo mismo con la acción hipotecaria que se dirige contra el tercerposeedor, p
es el Código de Procedimiento Civi l reglamentaexpresamente el procedimiento a q
e está s
jeta: arts. 758 a 763 delCódigo de Procedimiento Civi l .De manera entonces q
e el derecho de persec
ción de q
e goza elacreedor, la acción hipotecaria contra terceros poseedores y la acción dedesposeimiento son términos q
e corresponden a 
na misma idea.En términos generales, el procedimiento a q
e se s
jeta la acción dedesposeimiento, es el sig
iente: se notifica al tercer poseedor para q
e dentro delplazo de 10 días pag
e la de
da o abandone la finca. Si opta por lo primero,termina el j
icio. Si abandona la finca, se procede a s
 realización para hacer pagoal acreedor. Si no as
me ni 
na ni otra actit
d, se inicia en s
 contra la acción dedesposeimiento “propiamente tal”, a objeto de desposeerlo de la finca y procederdesp
és a realizarla y obtener así el pago del crédito.Disting
imos entonces:i.- El tercer poseedor paga la deuda.En conformidad al art. 2429 del Código Civil, se s
broga en los derechosdel acreedor en los mismos términos q
e el fiador. Es 
n caso de s
brogaciónlegal, q
e para alg
nos q
eda comprendido en el art. 1610 N° 2 del Código Civily para otros en el N° 3 del mismo precepto. Cabe indicar q
e si el tercerposeedor ha adq
ir ido el inm
eble hipotecado pagando el precioreconociendo y as
miendo la obligación ca
cionada con la hipoteca, como
s
almente oc
rre, no podrá ded
cir acción alg
na contra el de
dor personal, q
iena s
 vez f
e s
 vendedor. Así, por ejemplo, el d
eño de 
n inm
eble lo ofrece enventa en trescientos millones. Sin embargo, el predio se enc
entra gravado con 
na
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hipoteca q
e ca
ciona 
na obligación q
e act
almente asciende a cinc
enta millones.El interesado en comprar el inm
eble, conviene con el vendedor q
e el primero sehará cargo del pago de dicha de
da, descontando s
 importe del precio de venta, demanera q
e la cantidad q
e se paga al vendedor asciende en definitiva a doscientoscinc
enta millones de pesos. Más adelante, c
ando el comprador deba pagar dichade
da al acreedor hipotecario, carecerá de acción de reembolso en contra de s
vendedor. En todo caso, para q
e éste q
ede liberado del reembolso, es necesarioq
e acredite q
e el comprador as
mió el pago de dicha obligación en los términosindicados, ya sea en el contrato de compraventa o en 
n instr
mento separado.El art. 1366 del Código Civil se refiere al mismo caso, tratándose dellegatario:i) Si la obligación era del testador, el legatario tiene derecho a dirigirse en contrade los herederos (a menos q
e el testador lo h
biere gravado con el pago).ii) Si la obligación no era del testador, el legatario no p
ede dirigirse contra losherederos, sino contra el de
dor personal, respecto del c
al el testador eragarante.ii.- El tercer poseedor abandona la finca hipotecada: art. 2426 del Código Civil.Dos efectos cabe destacar aq
í:i) Se pone el inm
eble a disposición del trib
nal.El abandono de la finca no s
pone 
n tít
lo de adj
dicación o traslaticio dedominio para el acreedor. En otras palabras, por el solo abandono éste no se haced
eño de la finca. El abandono no tiene otro objeto q
e el de poner elinm
eble a disposición del trib
nal para q
e se proceda a s
 realización.Además, si el art. 2426 del Código Civil a
toriza al tercer poseedor pararecobrar la finca abandonada pagando la de
da, es porq
e no obstante elabandono, continúa siendo de s
 propiedad. De ig
al forma, se ref
erza laconcl
sión anterior, si tenemos presente q
e si el prod
cto de la s
basta s
perael monto de la de
da y las costas, la diferencia pertenece al tercer poseedor.El abandono de la finca debe hacerse ante el trib
nal q
e conoce dela acción de desposeimiento. Efect
ado el abandono, se procede a la realizaciónde la finca en la misma forma q
e si el tercero poseedor h
biere sidodesposeído de ella.ii) El tercero poseedor tiene acción en contra del de
dor.Abandonada la finca por el tercer poseedor, en conformidad con el incisofinal del art. 2429 del Código Civil, p
ede repetir contra el de
dor para q
elo indemnice plenamente, incl
so de las mejoras q
e h
biere hecho en elinm
eble. Adviértase sí q
e a diferencia del caso en q
e el tercer poseedorpaga la de
da, en el abandono no se s
broga en los derechos del acreedor; y malpodría s
brogarse ya q
e la s
brogación s
pone q
e ha habido pago de lade
da, y en el abandono no hay pago alg
no. La acción de indemnización es entonces
na acción personal.iii.- El tercer poseedor no paga la deuda ni abandona la finca.Se inicia en s
 contra el j
icio de desposeimiento. Tal acción se someterá a lasreglas del j
icio ordinario o a las del j
icio ejec
tivo, según f
ere la calidaddel tít
lo en q
e se f
nda, procediéndose contra el poseedor en los mismostérminos en q
e podría hacerse contra el de
dor personal.
b.5) Carece el tercer poseedor del beneficio de excusión, de ac
erdo a lodisp
esto por el art. 2429, inc. 1º del Código Civil. Lo anterior rige, tanto enel caso del de
dor q
e hipoteca o del tercero garante: art. 2430, inc. 2º del CódigoCivil.
b.6) En dos casos cesa el derecho de persecución.
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56 Q
e no debe conf
ndirse con el pacto comisorio est
diado en las clasificaciones de las obligaciones.

i.- Contra el tercero q
e adq
iere la finca hipotecada en pública s
basta, ordenadapor el j
ez (art. 2428, inc. 2º del Código Civil , “p
rga de la hipoteca”).ii.- Contra el adq
irente del inm
eble a consec
encia de 
na expropiación por ca
sa de
tilidad pública; en este caso, el acreedor p
ede hacer valer s
 derecho sobre el precio omonto pagado por la expropiación.
c) Derecho de venta.

Este derecho no se enc
entra establecido en el tít
lo “De la Hipoteca”,sino q
e lo consagra el art. 2397 del Código Civil, aplicable a la hipoteca en virt
d delart. 2424 del Código Civil. El art. 2397 del Código Civil no da 
na regla de procedimiento,sino q
e se limita a establecer 
na norma de carácter s
stantivo: otorga al acreedor elderecho a sacar a remate el bien hipotecado o de adj
dicársele a falta de post
rasadmisibles. Para el ejercicio de este derecho q
eda s
jeto al Código de ProcedimientoCivil, normas del j
icio ejec
tivo. Se embargará y rematará el inm
eble en públicas
basta, previa tasación, 
s
almente el avalúo fiscal vigente, o si es objetada por elejec
tado, el avalúo q
e efectúe 
n perito. La s
basta deberá realizarse también previap
blicación en periódicos y en las oport
nidades y plazos mínimos de antelación q
e estableceel Código de Procedimiento Civil.De manera q
e el acreedor tiene dos derechos:i.- Uno que podríamos llamar principal, c
al es q
e la cosa hipotecada se saq
e aremate para pagarse con el prod
cido del remate.ii.- Otro subsidiario, q
e s
pone el ejercicio del derecho anterior, para adj
dicarse elbien hipotecado a falta de post
ras admisibles y previa tasación de peritos. Respectode este seg
ndo derecho, ya dijimos a propósito del acreedor prendario q
e hoy esinoperante, por innecesario. ¿Sig
e vigente esta disposición en relación al acreedorhipotecario? Atendido lo disp
esto en el art. 499 del Código de Procedimiento Civil,no cabe sino concl
ir q
e la disposición se enc
entra derogada en lo concernienteal acreedor hipotecario: el citado art. a
toriza al acreedor, a falta de postores, parapedir q
e la finca se saq
e n
evamente a remate, con rebaja del mínimo, y se leadj
diq
e por los 2/3 de la tasación.El art. 2397, parte final, del Código Civil, prohíbe el llamado “pactocomisorio” o “lex comisoria”. En la acepción q
e estamos empleando56, elpacto comisorio p
ede definirse como el pacto por el c
al las partes convienen q
esi el de
dor, dentro de cierto tiempo, no retira la cosa q
e da en prenda, pagandola de
da, la cosa pasa, transc
rrido el plazo, de pleno derecho e irrevocablemente,al dominio del acreedor, en pago de la de
da. Al prohibir la ley tal hipótesis,se impide q
e la hipoteca, al ig
al q
e respecto de la prenda, setransformen en ventas condicionales, y q
e el acreedor p
eda q
edarse con la cosaen virt
d de estip
laciones preexistentes y por acto de s
 propia vol
ntad, esdecir, sin el consentimiento del de
dor.Cabe enfatizar q
e el legislador considera de orden público los derechosestablecidos en el art. 2397 del Código Civil. Son en consec
encia irren
nciables yc
alq
iera estip
lación q
e viniera a s
primir o entrabar s
 ejercicio adolecería den
lidad absol
ta. Por la misma razón, el acreedor hipotecario no p
ede disponerde la cosa hipotecada o apropiársela por medios distintos a los señaladospor la ley.A s
 vez, debemos resaltar q
e la acción hipotecaria deja a salvo laacción personal, en virt
d de la c
al el acreedor p
ede perseg
ir los otrosbienes del de
dor. El acreedor hipotecario es tit
lar de dos acciones: lapersonal q
e emana del vínc
lo j
rídico c
ya obligación se está garantizando y la
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57 Meza Barros, Ramón, Manual de Derecho Civil. De las fuentes de las obligaciones, 10ª edición act
alizada

acción real q
e deriva de la hipoteca. En realidad, mientras el inm
eblehipotecado esté en poder del de
dor personal, ambas acciones seconf
nden; pero en cambio el las se diferencian nítidamente c
ando elbien dado en garantía pasa a manos de 
n tercero, porq
e entonces contraéste sólo se p
ede ejercitar la acción real y contra el de
dor, únicamente laacción personal. Esta, q
e permite al acreedor perseg
ir bienes q
e el de
dor noha dado en garantía, no es entorpecida en lo más mínimo por el ejerciciode la acción hipotecaria: así lo refrendan los arts. 2397 y 2425 del CódigoCivil. Por ende, no siendo incompatibles las acciones no es aceptable la excepción delitis pendencia op
esta por el de
dor personal o por el tercer poseedor, f
ndadaen q
e el acreedor ha accionado contra el tercer poseedor o el de
dorpersonal, respectivamente, al mismo tiempo. Claro está q
e al ejercer elacreedor la acción personal, no goza de 
n derecho preferente sobre los otrosbienes del de
dor, p
es en este caso está sólo amparándose en el derecho deprenda general.Los alcances anteriores, se vinc
lan también con el distingo entre“obligaciones personales” y “obligaciones reales”, q
e hicimos al clasificar lasobligaciones atendiendo a s
s efectos, y q
e arranca del art. 2465 del Código Civil.
d) Derecho de preferencia: arts. 2470 y 2477 del Código Civil.
d.1) Características de este derecho:i.- La preferencia es especial, p
esto q
e recae excl
sivamente sobre el inm
eblegravado. Recordemos q
e con respecto a los restantes bienes del de
dor, el acreedorsólo goza del derecho de prenda general.ii.- La preferencia p
ede oponerse a terceros, lo q
e constit
ye 
na consec
encia lógicade la calidad de derecho real de la hipoteca.iii.- La preferencia es de tercera clase.
d.2) Extensión de la preferencia: nos remitimos a lo ya exp
esto, a propósito de laextensión del derecho de hipoteca.
d.3) Pluralidad de hipotecas: nada obsta a q
e sobre 
n mismo inm
eble, existan variashipotecas, constit
idas en favor de diversos acreedores. Reg
lan lo anterior los arts.2415, 2477 y 2412 del Código Civil y art. 24 del Reglamento del Conservador deBienes Raíces.El art. 2415, en c
anto deja en claro q
e el d
eño del inm
eble hipotecado, p
edeconstit
ir n
evas hipotecas, no p
diendo prohibírselo el acreedor.El art. 2477, inc. 3º, dispone q
e “Las hipotecas de 
na misma fecha q
e gravan
na misma finca preferirán 
nas a otras en el orden de s
 inscripción”.El art. 2412, en c
anto deja en claro q
e la fecha de la hipoteca será “la fechade la inscripción”: “Si la constit
ción de la hipoteca adolece de n
lidad relativa, ydesp
és se valida por el lapso de tiempo o la ratificación, la fecha de la hipoteca serásiempre la fecha de la inscripción”.El art. 24 del Reglamento del Conservador de Bienes Raíces, q
e, al al
dir a lasmenciones q
e debe contener la anotación en el Repertorio, indica entre ellas la hora, díay mes de la presentación hecha por el interesado.
d.4) Posposición de la hipoteca: es el acto por el c
al el acreedor hipotecario consienteen q
e prefiera a s
 hipoteca otra, constit
ida con posterioridad.57 La preferencia de q
e
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por Pedro Pablo Vergara Varas, Tomo II, Santiago de Chile, Editorial J
rídica de Chile, 2014, N° 298, p. 204.

goza el acreedor hipotecario es perfectamente ren
nciable, porq
e es 
n derechoestablecido en s
 solo interés y en parte alg
na el legislador prohibe s
 ren
ncia.Nat
ralmente q
e esta fac
ltad debe entenderse sin perj
icio del derecho q
e leasistiría a los acreedores del acreedor hipotecario para dejar sin efecto laren
ncia, mediante el ejercicio de la acción pa
liana, en caso q
e ella se h
bierehecho en fra
de de s
s derechos.
d.5) Ampliación de la hipoteca: en virt
d de esta fig
ra, sin constit
ir 
na n
evahipoteca, se modifica la q
e esté vigente, de manera q
e pase a ca
cionar otrasobligaciones, no previstas al momento de celebrarse el contrato. Ampliada q
e sea lahipoteca, se pedirá al Conservador de Bienes Raíces competente q
e practiq
e 
nanota al margen de la inscripción hipotecaria.
9.- Mutuo hipotecario con letras de crédito.

Se enc
entra reglamentado en la Ley General de Bancos, arts. 91 al 111.Presenta las sig
ientes características partic
lares:a) El Banco, req
erido j
dicialmente el de
dor y transc
rrido el plazo de 10 días,p
ede pedir el remate del inm
eble hipotecado o s
 entrega en prenda pretoria al Bancoacreedor.b) El de
dor podrá oponerse al remate o a la entrega en prenda pretoria,dentro del plazo de 5 días. S
 oposición sólo será admisible c
ando se f
nde en alg
na delas sig
ientes excepciones:i.- Pago de la de
da;ii.- Prescripción; yiii.- No empecer el tít
lo al ejec
tado.La oposición se tramitará como incidente.c) Las apelaciones de las resol
ciones q
e se dicten en contra del demandado, seconcederán en el solo efecto devol
tivo.d) Ordenado el remate, se an
nciará por 4 avisos p
blicados en días distintos, debiendomediar 20 días entre el primero y la s
basta. Las p
blicaciones se efect
arán en 
nperiódico de la com
na en q
e se sig
iere el j
icio, y si allí no lo h
biere, en 
no de lacapital de la provincia (en el j
icio ejec
tivo común, además deben efect
arse lasp
blicaciones en 
n periódico correspondiente al l
gar en q
e se 
bica el inm
eble).C
ando haya de procederse a n
evo remate, el número de avisos y el plazo q
e debemediar entre la primera p
blicación y la s
basta, se red
ce a la mitad.e) En las enajenaciones q
e se efectúen en estos j
icios, no tendrá aplicación lodisp
esto en los números 3 y 4 del art. 1464 del Código Civil: no se req
iere pedira
torización previa para s
bastar, lo q
e sí debe hacerse en el j
icio ejec
tivo común.f) El procedimiento reseñado se seg
irá tanto en el caso de cobro al de
dor personal,como en el caso del art. 1377 del Código Civil y 758 del Código de Procedimiento Civil.
10.- Extinción de la hipoteca.

La hipoteca se p
ede exting
ir por vía principal, c
ando ella se exting
eindependientemente de la obligación garantizada; o por vía accesoria, c
ando laextinción se prod
ce por haber corrido ig
al s
erte la obligación principal: art. 2434 delCódigo Civil.
10.1. Extinción por vía accesoria.
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La extinción de la obligación principal sólo acarrea la extinción de la hipotecac
ando ella es total y definitiva. Total, porq
e en virt
d del principio de la indivisibilidad,no obstante q
edar insol
ta 
na ínfima parte de la de
da, la hipoteca s
bsiste en s
integridad; y definitiva, porq
e si la extinción de la obligación q
eda sin efecto, revive lahipoteca.Alg
nos modos de exting
ir obligaciones presentan partic
laridades respecto dela hipoteca.i.- El pago: por regla general, hecho el pago se exting
e la hipoteca. Pero si el pago lohace 
n tercero q
e se s
broga en los derechos del acreedor, la hipoteca s
bsistegarantizando el crédito en manos del tercero.ii.- La dación en pago: si exting
e la obligación principal, también acarrea consigo laextinción de la hipoteca. P
ede acontecer q
e con posterioridad a la dación enpago, el acreedor sea evicto en la cosa recibida en pago. ¿Revive en este caso lahipoteca? Una parte de la doctrina estima q
e no, p
es considera la hipoteca comodefinitivamente exting
ida, f
ndándose en el art. 2382 del Código Civil, q
e da estasol
ción para la fianza, y en q
e se ve en la dación en pago 
na novación porcambio de objeto, q
e exting
e la obligación primitiva garantizada con hipoteca. Paraotra parte de la doctrina, q
e ve en la dación en pago 
na simple modalidad de pago y no
na novación por cambio de objeto, la hipoteca debe entenderse q
e no se exting
ió,p
es la obligación principal tampoco corrió la misma s
erte (véase disc
sión al efecto, altratar de la dación en pago, a contin
ación del pago, en el ap
nte de “Extinción de lasObligaciones”).iii.- La novación: exting
e la obligación primitiva con todos s
s accesorios, entre losc
ales se encontraba la hipoteca; pero nada impide q
e las partes hagan reserva de lashipotecas, de ac
erdo a los arts. 1642 a 1644 del Código Civil.iv.- Confusión: art. 2406 del Código Civil. Se aplica también a la hipoteca este modo deexting
ir. Se prod
cirá la conf
sión, por ejemplo, si al fallecer el acreedor, le s
cede,como s
 único heredero, s
 hijo, q
ien era el de
dor de la obligación garantizada conla hipoteca. En principio, no se concibe la hipoteca sobre 
n inm
eble propio. Con todo,en 
n caso acontece tal cosa: art. 1610 del N° 2, el s
brogado, en virt
d de la s
brogación,adq
iere el derecho de hipoteca, q
e se pondrá de manifiesto c
ando otros acreedoreshipotecarios invoq
en s
s derechos sobre el inm
eble. F
ndamental será aq
í el grado decada hipoteca.

10.2. Extinción por vía principal.
En este caso, la obligación principal continúa vigente, exting
iéndose sólo lahipoteca.
Las ca
sales son las sig
ientes:

a) Cuando el derecho del constituyente de la hipoteca se extingue por resolución: arts.2434, inc. 2° y 2416 del Código Civil.Opera aq
í el principio general del art. 1491 del Código Civil. La hipoteca seexting
irá, salvo q
e el acreedor p
eda alegar q
e desconocía la condición resol
toria, esdecir q
e se encontraba de b
ena fe, lo q
e no podrá invocarse si la condición resol
toriaconstaba en el tít
lo respectivo, inscrito 
 otorgado por escrit
ra pública (
s
almente,ello constara en la escrit
ra de compraventa respectiva; de ahí la importancia de losinformes de tít
los hasta 10 años y de cerciorarse q
e los saldos de precios esténpagados).Como expresa Somarriva, “La Corte S
prema ha res
elto q
e si se an
la eltestamento q
e constit
ía el tít
lo en virt
d del c
al el constit
yente había adq
irido el
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58 Somarriva Und
rraga, Man
el, ob. cit., nota (435) en Nº 472, p. 480.

inm
eble hipotecado, se exting
e la hipoteca. Sentencia de 16 de agosto de 1932, Gacetade los Trib
nales de 1932, sentencia Nº 24, pág. 113, y q
e lo mismo acontece si se an
lala partición en la c
al se le adj
dica el inm
eble al q
e lo hipoteca. Sentencia de 23 de mayode 1925, Gaceta de los Trib
nales de 1925, sentencia Nº 38, pág. 405”.58
b)Vencimiento del plazo por el cual se constituyó la hipoteca: art. 2434 inc. 3° del CódigoCivil. Un ejemplo es la hipoteca constit
ida por 
na sociedad anónima, para garantizarde
das ajenas, caso en el c
al, además de obtener la respectiva a
torización de la j
ntaextraordinaria de accionistas (art. 57 de la Ley de Sociedades Anónimas), debe limitarsela vigencia de la hipoteca, de manera q
e ca
cione obligaciones con 
n vencimientomáximo, indicado en el contrato hipotecario.
c) La prórroga del plazo q
e el acreedor concede al de
dor, para el pago de la obligación,exting
e la hipoteca constit
ida por 
n tercero, salvo q
e dicho garante conc
rra en laprórroga, aceptándola (art. 1649 del Código Civil).
d)Expropiación por causa de utilidad pública.Expropiado el inm
eble, se exting
e también la hipoteca, sin perj
icio delderecho del acreedor hipotecario sobre el precio de la expropiación.
e) Por renuncia del acreedor hipotecario.Tal acto se denomina alzamiento de la hipoteca, a través de 
na escrit
ra pública,del q
e debe tomarse nota al margen de la respectiva inscripción hipotecaria, operando larespectiva cancelación (art. 2434, inc. 3º, Código Civil). Para q
e haya verdadera ren
ncia,el crédito ca
cionado con la hipoteca no debe estar pagado, p
es si lo est
viera, lahipoteca se entenderá exting
ida por vía consec
encial.El alzamiento de la hipoteca p
ede ser total o parcial.
f) Purga de la hipoteca: art. 2428 del Código Civil.Cesa el derecho de persec
ción del acreedor hipotecario, contra el tercero q
ehaya adq
irido el inm
eble en pública s
basta, ordenada por el j
ez.Deben conc
rrir las sig
ientes condiciones:i.- La venta debe efect
arse en pública s
basta, ordenada por el j
ez (es decir, enel marco de 
n litigio).ii.- Debe citarse personalmente a los acreedores hipotecarios, mediante receptor j
dicial.iii.- La s
basta no p
ede efect
arse antes de transc
rrido el término de emplazamiento,contado desde la notificación a los acreedores hipotecarios.Si no se citare a 
no o más acreedores hipotecarios, la s
basta es válida, peros
bsiste la hipoteca del acreedor o acreedores omitidos. Estos podrán por tantoejercer s
 derecho de persec
ción, en contra del tercero adq
irente en la s
basta.De esta forma, c
mpliéndose con estos req
isitos y efect
ada la s
basta, podráoc
rrir q
e no todos los acreedores hipotecarios logren pagarse con el prod
cto de las
basta. Pero a
n en tal caso, se exting
irán todas las hipotecas, y no sólo aq
ellas q
ese habían constit
ido en favor de los acreedores hipotecarios q
e lograron pagarse.Aq
ellos q
e no se pag
en, conservan por cierto s
s créditos, pero ahora éstos seránvalistas o no preferentes.Al efecto, señala Fernando Alessandri q
e “La s
basta realizada en esascondiciones exting
e todas las hipotecas constit
idas sobre la finca q
e se remata, a
nc
ando esas hipotecas no hayan sido constit
idas por el d
eño act
al del inm
eble. Debenser citados a la s
basta todos los acreedores hipotecarios de c
alq
ier grado q
e ellossean y a
nq
e aparezca de manifiesto q
e alg
nos de dichos acreedores no alcanzarán a
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59 Alessandri Rodríg
ez, Fernando, ob. cit., N° 267, p. 279.60 Vodanovic Haklicka, Antonio, Tratado de Derecho Civil. Fuentes de las Obligaciones. Parte Especial: De losContratos principales en particular, Tomo II, Basado en las explicaciones de los profesores de la Universidadde Chile Art
ro Alessandri Rodríg
ez y Man
el Somarriva Und
rraga, act
alizado para esta edición porCarolina Riveros F., Gonzalo R
z L. y L
is Vargas S., 2ª edición act
alizada, Santiago de Chile, EdicionesJ
rídicas de Santiago, 2020, N° 1.021, pp. 350 y 351.61 Lecaros Sánchez, José Mig
el, Las ca
ciones reales. Prenda e hipoteca, 2ª edición act
alizada, Santiagode Chile, Editorial Metropolitana, 2009, N° 191, p. 427.

ser c
biertos con el precio del remate”.59En similares términos se manifiesta Antonio Vodanovic, al proporcionar el sig
ienteejemplo relativo a la p
rga de la hipoteca: “Pongamos 
n ejemplo para ver el interés deesta disposición. Un f
ndo tiene cinco hipotecas de cien cada 
na. El primer acreedor sacaa remate el f
ndo, y se notifica legalmente a los demás acreedores. Res
lta q
e desp
ésdel remate se adj
dica a 
n tercero la propiedad en doscientos. Con estos, se alcanza apagar los acreedores primero y seg
ndo, y el derecho de los otros acreedores hipotecarios(el tercero, el c
arto y el q
into) cad
ca, se exting
e no obstante no haberse pagado s
crédito. Por eso se habla de p
rga. El s
bastador p
ede solicitar al trib
nal q
e ordena lacancelación de esas hipotecas no satisfechas”.60Una opinión semejante form
la José Mig
el Lecaros, q
ien, tras al
dir a laposibilidad de optar por pagarse con el prod
cto de la s
basta o por conservar la hipoteca,prevista para alg
nos acreedores hipotecarios en el art. 492 del Código de ProcedimientoCivil, afirma lo sig
iente: “Nat
ralmente, la posibilidad de optar sólo se da en losacreedores c
yos créditos alcancen a ser c
biertos -atendido el orden de s
s hipotecas-con el res
ltado del remate. Aq
ellos acreedores c
yos créditos no alcancen a q
edarc
biertos, simplemente no podrán conservar s
s hipotecas, porq
e éstas habrán cad
cadopor p
rga, ni podrán pagarse de s
s créditos con el prod
cto del remate, simplementeporq
e éste no habría alcanzado para c
brirlas. Por lo tanto, no se pagan con el prod
ctodel remate los créditos hipotecarios q
e no son exigibles ni los q
e no alcanzan a c
brirsecon el prod
cto de la s
basta”.61Sin embargo, otra es la concl
sión a q
e arriba 
na sentencia de la Corte deSantiago, de fecha 3 de septiembre de 2018, a
tos Rol N° 3.704-2018, en la q
e seexpresa q
e, para operar la p
rga de la hipoteca, sería indispensable q
e el acreedorhipotecario citado, se pag
e parcialmente con el prod
cto de la s
basta. Si se paga en s
integridad, no estaríamos ante el modo especial de extinción de la hipoteca q
e es lap
rga, sino q
e ante el pago, y si no obtiene pago alguno, su hipoteca seguiría vigente. Lasentencia, desp
és de al
dir al art. 2428 del Código Civil -y en especial a s
 inc. 3° en q
eexpresa “los c
ales (acreedores hipotecarios) serán c
biertos sobre el precio del remateen el orden q
e corresponda”- y al art. 492 del Código de Procedimiento Civil, expresa:“4°.- de las normas legales antes citadas se colige q
e para q
e opere la p
rga ocad
cidad de la hipoteca y, con ello, las cancelaciones y alzamientos s
bsec
entes, nobasta con el emplazamiento del o de los acreedores hipotecarios y tampoco es s
ficienteq
e ese acreedor o esos acreedores preferentes manifiesten s
 opción de pagarse con elprod
cto del remate. Antes bien, res
lta indispensable q
e ese prod
cto o s
ma de dinero-consignada en la c
enta corriente del trib
nal-, sea efectivamente aplicado al créditoca
cionado con hipoteca y q
e se agote sin sol
cionarlo íntegramente, toda vez q
e es sies c
bierto en forma íntegra, operará el pago y no la p
rga. Únicamente en alg
na deesas hipótesis s
rge la posibilidad de disponer el alzamiento de las inscripcioneshipotecarias, y mientras ello no acontezca, la garantía real s
bsiste y debe mantenersevigente; 5°.- S
cede q
e en la especie, pese a s
 reconocida condición de acreedorhipotecario preferente, el Banco Estado no ha recibido ni 
n peso del precio del remate, demanera q
e difícilmente p
ede tener cabida la sit
ación excepcional q
e reg
lan losartíc
los 2428 del Código Civil y 492 del Código de Procedimiento Civil. Menos p
edeprod
cirse la p
rga de la hipoteca si el crédito aseg
rado con la garantía real no sólo noha sido satisfecho sino q
e el propio trib
nal a q
o -a propósito de la tercería de
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62 Somarriva Und
rraga, Man
el, ob. cit., pp. 493 y 494.

prelación-, reconoció la existencia y vigencia de esa de
da, a
nq
e consideró q
e el BancoEstado no podía exigirla todavía”.No estamos de ac
erdo con esta sentencia, q
e además es contradictoria con ladoctrina nacional. Nos parece q
e agrega 
n req
isito q
e no se enc
entra previsto en laley para q
e se prod
zca la p
rga de la hipoteca, a saber, q
e el acreedor hipotecario sepag
e parcialmente en s
 crédito. Tal exigencia no se desprende ni del art. 2428 delCódigo Civil ni del art. 492 del Código de Procedimiento Civil.El citado art. 492 del Código de Procedimiento Civil complementa el art. 2428del Código Civil, consagrando a los acreedores hipotecarios de grado preferente a aq
elq
e persig
e el remate de la finca, el derecho de optar:i.- Por pagarse s
s créditos con el prod
cto del remate; oii.- Conservar s
s hipotecas, siempre q
e s
s créditos no estén devengados. En otraspalabras, si el de
dor está en mora, no p
ede optarse por conservar la hipoteca, sinoq
e necesariamente debe optarse por pagarse con el prod
cto del remate.Dispone el citado art. 492, en s
s dos primeros incisos: “Si por 
n acreedorhipotecario de grado posterior se persig
e 
na finca hipotecada contra el de
dorpersonal q
e la poseyere el acreedor o acreedores de grado preferente, citadosconforme al artíc
lo 2428 del Código Civil podrán o exigir el pago de s
s créditos sobreel precio del remate según s
s grados, o conservar s
s hipotecas sobre la fincas
bastada siempre q
e s
s créditos no est
vieren devengados. / No diciendo nada, enel término de emplazamiento, se entenderá q
e optan por ser pagados sobre el preciode la s
basta”.Somarriva señala q
e este derecho a conservar las hipotecas, también p
edenejercitarlo los acreedores de grado preferente c
ando se persiga la finca hipotecada contralos terceros poseedores, en virt
d de lo disp
esto en el art. 762 del Código deProcedimiento Civil, en las normas sobre la acción de desposeimiento contra tercerosposeedores de la finca hipotecada o acens
ada: “Lo disp
esto en el artíc
lo 492 seaplicará también al caso en q
e se persiga la finca hipotecada contra tercerosposeedores”.Indica también Man
el Somarriva q
e el art. 492 se pone en el caso en q
e la fincasea perseg
ida por 
no de los acreedores hipotecarios. Pero, si la embarga 
n acreedorq
e no sea hipotecario, ¿se aplicará ig
almente la disposición? La afirmativa –dice el a
torcitado- nos parece evidente; no habría razón para q
e en este caso no t
vieran losacreedores el mencionado derecho. Eso sí, agrega, todos los acreedores hipotecariosgozarían del derecho q
e consagra el art. 492.62Este criterio se refrenda en 
na sentencia de la Corte S
prema de fecha 10 dej
nio de 2014, a
tos Rol N° 13.982-2023.A s
 vez, cabe señalar q
e en 
na sentencia de la Corte de Santiago de fecha 4 deoct
bre de 2018, a
tos Rol N° 3.207-2018, concl
ye q
e si la acción h
biere sidoded
cida por 
n acreedor hipotecario de grado preferente, q
edarán p
rgados los censosde grado posterior, a
nq
e el demandante no haya solicitado la notificación de los de loscens
alistas, es decir, de los tit
lares del derecho de censo. Lo anterior, atendido q
e elart. 492 del Código de Procedimiento Civil al
de a “
n acreedor hipotecario de gradoposterior”. En la sentencia de primer grado del 6° J
zgado Civil de Santiago, a
tos RolN° 7.044-2013, se rechazó la solicit
d de cancelación de dos censos, arg
mentándosepara ello lo sig
iente: “3) Siendo el censo vitalicio 
n derecho real q
e sig
e alinm
eble independientemente de q
ien lo posea, el artíc
lo 2480 del Código Civil loeq
ipara a la hipoteca, de tal manera q
e los censos conc
rrirán p
es indistintamenteentre sí y con las hipotecas según las fechas de las respectivas inscripciones, normaq
e se inserta a propósito del orden de prelación de créditos. 4) En consec
encia,siendo 
n hecho no controvertido q
e los censos vitalicios en las propiedades
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63 Se trata de 
na sentencia de 27 de diciembre de 1919 y de 20 de j
nio de 1922, p
blicadas en la “Revistade Derecho y J
rispr
dencia, tomos XVII y XXI, seg
nda parte, sección primera, pp. 319 y 737,respectivamente. Refiere Somarriva q
e “Los considerandos más interesantes de estos fallos dicen: ‘Q
e nosólo el sentido nat
ral y obvio de las palabras pública s
basta, adj
dicación al acreedor, conforme al 
so

individ
alizadas (…) han sido constit
idos con posterioridad a la hipoteca del acreedorBanco Santander Chile, prefiere ésta respecto de los censos. 5) Sin embargo, para losefectos de proceder a la p
rga de los censos vitalicios, conforme lo disp
esto en elinciso 3° del artíc
lo 2428 del Código Civil, aplicable en la especie, por la remisión delartíc
lo 2480 del mismo c
erpo legal citado, debió haberse procedido a la citación delos cens
alistas, circ
nstancia respecto de lo c
al no existiendo constancia en a
tos,impide la p
rga, y consec
encialmente, el alzamiento de los censos vitalicios”.La Corte modificó este criterio, según se dijo, afirmando por s
 parte:“SÉPTIMO: Q
e, tal como se dijo en el f
ndamento QUINTO, las hipotecas constit
idasen el presente caso son m
y anteriores al censo existente, por lo c
al, no res
ltaaplicable en la especie la citación personal a q
e se refiere el inciso tercero del artíc
lo2428 del Código Civil por c
anto dicha norma, como ya se dijo, se aplica solo al casoen q
e 
n acreedor de grado posterior persiga la finca hipotecada. En consec
encia, en
n caso como el de a
tos la denominada p
rga de la hipoteca opera por el soloministerio de la ley q
edando tan solo por aplicar el artíc
lo 2477 del Código Civil ydarle c
rso al pago de las hipotecas inmediatamente. Por estas consideraciones,disposiciones legales citadas, se revoca en s
 parte apelada (n
meral 5° de lodispositivo) la sentencia interloc
toria de fecha veintiséis de enero de dos mildieciocho, escrita a fojas 232 de a
tos y, en s
 l
gar, se declara el alzamiento ycancelación del censo vitalicio q
e recae sobre los inm
ebles adj
dicados al BancoSantander-Chile, inscrito a fojas (…) N° (…) en el Registro de Hipotecas y Gravámenesdel Conservador de Bienes Raíces de Limache, año 2012”.Entendemos q
e el arg
mento q
e s
byace a este fallo de seg
nda instancia,es q
e la asimilación q
e el art. 2480 del Código Civil hace de los censos a lashipotecas, sólo opera, como expresa s
 inc. 1°, “Para los efectos de la prelación”. Porello, no cabe aplicarle a los censos lo previsto en el art. 2428 del mismo Código Civil,q
e ordena notificar a los acreedores hipotecarios (pero no a los cens
alistas), sinatender a si son o no de grado preferente. A s
 vez, tampoco cabía aplicarles el art.492 del Código de Procedimiento Civil en el caso de a
tos, p
es los censos se habíanconstit
ido desp
és q
e las hipotecas.Una última c
estión habría q
e plantear: el art. 2428 del Código Civil se pone en elcaso de q
e el acreedor hipotecario o 
n tercero adq
iera el inm
eble por compraventa enel respectivo remate, p
es habla “del precio del remate”. En tal caso, nadie disc
te q
e lashipotecas se p
rgan si se c
mplen los req
isitos ya señalados. ¿Q
é oc
rre, en cambio, sien l
gar de llevarse a cabo la s
basta, el acreedor ejec
tante se “adj
dica” el inm
eblecon cargo a s
 crédito? ¿Se p
rgan en este caso las restantes hipotecas q
e se enc
entrenvigentes, constit
idas en favor de otros acreedores, distintos de aq
él q
e ha llevadoadelante la ejec
ción? Revisemos lo q
e expone Man
el Somarriva sobre el partic
lar:“¿Se aplica el artíc
lo 2428 si 
no de los acreedores hipotecarios se adj
dica el inm
eblegravado a falta de post
ras admisibles? Don Fernando Alessandri desp
és de est
diar lac
estión concl
ye q
e es necesario disting
ir según q
e el acreedor adj
dicatario sea deprimer grado o de grado posterior. En el primer caso estima q
e se exting
irían lashipotecas de los acreedores posteriores legalmente citados; en cambio, si la adj
dicaciónse hace a 
n acreedor de rango posterior no se exting
irían las hipotecas de losacreedores de grado preferente, pero sí las inferiores a las del adj
dicatario. La CorteS
prema para resolver el p
nto en análisis no entra en los distingos q
e hace el a
torrecién citado, sino q
e, f
ndándose en q
e el artíc
lo 2428 se refiere a aq
él q
e adq
ierela finca hipotecada en pública s
basta y q
e ésta es distinta a la adj
dicación en pago, hares
elto en dos ocasiones q
e en el caso prop
esto no se exting
en las hipotecas.63 Los
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general de las mismas palabras, menifiesta q
e ellas son distintas y no sinónimas, sino q
e ante el leng
ajej
rídico son ig
almente diversas, ya q
e el derecho del acreedor para q
e se le adj
diq
en los bienesembargados nace precisamente del hecho de q
e la s
basta pública no se haya realizado por falta depostores’. ‘Q
e la adj
dicación de la propiedad por los dos tercios de s
 tasación, partic
larmente pedida yobtenida por el ejec
tante, no sólo es diversa sino inconciliable con la adq
isición en pública s
basta, únicocaso este último en q
e según se ha visto, la ley ampara el derecho del tercero, o sea, del ejec
tante en elcaso de q
e se trata; y por lo tanto, no habiendo el ejec
tante adq
irido en pública s
basta la fincahipotecada, debe respetarse el derecho del acreedor hipotecario’”: Somarriva Und
rraga, Man
el, ob. cit., Nº480 bis, nota 456, pp. 487 y 488.64 Somarriva Und
rraga, Man
el, ob. cit., Nº 480 bis, pp. 487 y 488.65 Somarriva Und
rraga, Man
el, ob. cit., Nº 487, pp. 496 y 497.

fallos mencionados sin d
da se aj
stan al texto de la ley ¿pero están conformes con s
espírit
? Es bien d
doso: la p
rga o cad
cidad de las hipotecas se prod
ce porq
e elprecio del inm
eble no alcanza para satisfacer a todos los acreedores hipotecarios, esdecir, porq
e los de grado preferente agotan la garantía q
e significaba el inm
eble. Estarazón conc
rre en el caso en q
e el inm
eble se adj
diq
e al acreedor a falta de postores,sea apreciado por peritos como lo dice el artíc
lo 2397, o por los dos tercios de la tasacióncomo lo ordena el artíc
lo 521 [hoy 499] del Código de Procedimiento Civil. En efecto, si elacreedor rec
rre al expediente de la adj
dicación en pago es porq
e no ha habidointeresados por el mínim
m; l
ego el valor real del inm
eble es el de adj
dicación y, sicon él no se alcanzan a pagar todos los acreedores hipotecarios las hipotecas de éstosdebían exting
irse, porq
e q
iere decir q
e ellas n
nca f
eron garantía s
ficiente”.64Más adelante, el mismo a
tor expresa: “Tampoco se p
ede sostener q
ec
ando el acreedor hipotecario se adj
dica el inm
eble no hay pago; lo hay, pr
ebaq
e el j
ez en representación del de
dor da por cancelada la de
da hipotecariamediante dicha adj
dicación. Finalmente, no menos afort
nada q
e las anteriores es laalegación de q
e la adj
dicación en pago no es compraventa. En realidad laadj
dicación es compraventa porq
e en ella conc
rren todos los req
isitos de estecontrato: existe comprador, vendedor, cosa debida y precio; y también constit
yetít
lo traslaticio de dominio”.65Concordamos con la opinión de Man
el Somarriva. En efecto, al operar 
na“adj
dicación” con cargo al crédito, se ha dado cabal c
mplimiento a lo q
e exige elartíc
lo 2428 del Código Civil, para q
e se prod
zca la p
rga de las hipotecas. El inciso2º del precepto citado, exige q
e la s
basta sea hecha con citación personal delreferido acreedor hipotecario, en el término de emplazamiento. Si así oc
rrió, lahipoteca se p
rgará. En parte alg
na de esta norma, se exige q
e para operar la p
rgade la hipoteca, necesariamente deba ser 
n tercero –y no el ejec
tante de a
tos-,q
ien deba comprar el inm
eble q
e se s
basta. Tal distinción no está contemplada enel art. 2428 citado, y por ende no corresponde q
e el intérprete la haga. La norma, acontin
ación, dispone q
e los acreedores hipotecarios sean c
biertos “sobre el preciodel remate en el orden q
e corresponda”, y en el inciso final, se consigna q
e “El j
ezentre tanto hará consignar el dinero”. Pero es evidente q
e tanto el pago de losrestantes acreedores hipotecarios c
anto la consignación del precio del remate, sólopodrán oc
rrir en la medida q
e el precio alcance a satisfacer los créditos de losrestantes acreedores hipotecarios, y siempre y c
ando dicho precio no se hayaenterado con cargo al crédito del ejec
tante. En efecto, si oc
rre esto último –caso q
enos oc
pa precisamente-, es obvio q
e los restantes acreedores hipotecarios nopodrán pagarse, ni corresponderá consignar “el dinero”. Pero esto no p
ede llevar a laerrada concl
sión de q
e no se p
rg
en las restantes hipotecas. De sostener estaconcl
sión, se insta
raría 
na inaceptable discriminación entre la condición delejec
tante de a
tos y 
n tercero, p
es en el primer caso, si el ejec
tante compra elinm
eble y paga el precio con cargo a s
 crédito, no se p
rgaría la hipoteca, mientrasq
e en el seg
ndo caso, si f
ere 
n tercero q
ien compra, sí se p
rgaría la hipoteca.¿Cómo p
ede sostenerse tal distingo q
e no fl
ye de la ley, y q
e implica establecer
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66 Advertencia: éste es 
n modelo genérico para 
so excl
sivamente académico y para s
 est
dio por losal
mnos de Derecho, y, por tanto, sólo se al
de en él a las principales clá
s
las q
e debe contener 
ncontrato de hipoteca, sin extenderse a otras declaraciones q
e deban hacerse en cada contrato en partic
lar,conforme lo exijan las circ
nstancias del caso concreto de q
e se trate. Por lo tanto, deberá solicitarse laasesoría de 
n abogado para la redacción de 
n contrato de hipoteca q
e posteriormente será presentado alConservador de Bienes Raíces competente para s
 inscripción. Por otra parte, debe considerarse q
e elcontrato de hipoteca p
ede celebrarse a contin
ación de 
n contrato de compraventa, ambos por 
na mismaescrit
ra pública. Otro tanto cabe señalar para el seg
ndo modelo q
e más adelante proponemos.


na discriminación arbitraria entre 
no y otro comprador, en circ
nstancias q
e enambos casos el precio se paga? De s
yo debiera concl
irse q
e en 
no y en otro caso,se prod
ce la p
rga de la hipoteca. Una excepción al efecto de la p
rga, req
eriría detexto expreso en la ley, y ciertamente no lo hay, como p
ede constatar de la lect
rade la norma en comento.Tan claro es lo exp
esto, q
e el único caso en el q
e el legislador señala q
e nose prod
cirá la p
rga de la hipoteca, es aq
él indicado en el art. 492 del Código deProcedimiento Civil, c
ando se trata de 
n acreedor hipotecario de grado preferente,c
yo crédito aún no está devengado. Q
e el legislador se haya preoc
pado de reg
larc
idadosamente esta única excepción, evidencia q
e por vía de interpretación no escorrecto estimar q
e existe 
n seg
ndo caso, no previsto ni en la letra ni en el espírit
de la norma.La adj
dicación hecha con cargo al crédito constit
ye 
na compraventaperfecta, en la q
e existe 
n comprador, 
n vendedor, la cosa debida y 
n precio,precio q
e se ha pagado por el modo de exting
ir las obligaciones llamadocompensación, la q
e ha sido definida como “Un modo de extinción de obligacionesrecíprocas existentes entre dos personas, hasta conc
rrencia de la de menor valor”. Lacompensación es en el fondo 
n pago ficticio, doble y recíproco. Tiene granimportancia práctica, ya q
e no se j
stifica el doble pago en la práctica,simplificándose el c
mplimiento de las obligaciones q
e recíprocamente ligan a laspartes, evitándoles las molestias y los riesgos de 
n doble pago. Por otra parte, no eseq
itativo q
e 
na parte p
eda compeler a la otra a c
mplir, sin c
mplir ella misma.
11.- Modelos de contrato de hipoteca.
a) Contrato de hipoteca con clá
s
las de garantía general.

HIPOTECA66

_____________________________________

A

_____________________________________

Comparecen: Don(Doña)______________________________, chileno(a),_________, _________________, céd
la de identidad número _______________,por sí /en representación según se acreditará, de_______________________________, sociedad ____________________, ambosdomiciliados en esta ci
dad, calle _______________________ Nº ______, en
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adelante “el acreedor hipotecario”; y don________________________________________________________________________________ (doña), (nacionalidad, estado civil, profesión, céd
la de identidad), porsí (en representación según se acreditará de)________________________________________________________________________________ (ambos) domiciliado(s) en esta ci
dad,calle_________________________________________ en adelante tambiéndenominado “el constit
yente” (y/o “el de
dor”); y don__________________________, (a nombre y en representación, según se acreditará,de la sociedad ____________________), (ambos) domiciliado(s) en esta ci
dad, calle_____________ número __________, Com
na de ___________, en adelante tambiéndenominado “el de
dor”; todos los comparecientes mayores de edad, q
iénesacreditan s
s identidades con las céd
las citadas y exponen:PRIMERO: Don(Doña) (Lasociedad)____________________________________________________________es d
eño(a) del inm
eble 
bicado en_____________________________________________________________________________ y q
e deslinda según s
s tít
los del modo sig
iente: Al Norte,________________________________________; Al S
r,_______________________________________; Al Oriente,_____________________________________; y Al Poniente,______________________________________ Adq
irió la propiedad raíz antesindivid
alizada por ________________________________ según escrit
ra pública defecha ____ de ______________ de ____, otorgada en la Notaría de _____________de don _____________________. El dominio a s
 nombre se enc
entra inscrito afojas ______ Nº ____________ en el Registro de Propiedad del año ______ delConservador de Bienes Raíces de ____________________________. (Los derechos deaprovechamiento de ag
as q
e le corresponden al inm
eble antes individ
alizadoconsisten en ____________________________________________ y se enc
entraninscritos a nombre del propietario del inm
eble a fojas ______ Nº _______ en elRegistro de Propiedad de Ag
as del año ____ en el Conservador de Bienes Raíces de___________.)SEGUNDO: Por el presente instr
mento, don (doña)________________________________________, (por sí) (como mandatario y enrepresentación de la sociedad) _______________________________________________________________ constit
ye en favor de________________________________________ hipoteca de primer grado sobrela(s) propiedad(es) raíz(ces) (de s
 dominio) (de dominio de s
 representada)sing
larizada(s) en la clá
s
la anterior, y sobre todo lo edificado y plantado en ella,como también las mejoras q
e en adelante se le hicieren, (incl
yendo los derechos deaprovechamiento de ag
as q
e a dicho inm
eble le pertenecen), con el fin degarantizar a ______________________________________ el c
mplimiento íntegro yoport
no de todas y c
alesq
iera de las obligaciones q
e (don/doña) (la sociedad)_________________________________________________________________________ en adelante también denominado “el de
dor” (y/o “el constit
yente” conj
nta oseparadamente) tenga (n) act
almente o en el f
t
ro t
viere (n) a favor de_____________________________________, en moneda nacional o extranjera,derivadas de toda clase de actos y contratos y especialmente de operaciones decrédito de dinero, ya sea como aceptante, s
scriptor, girador, endosante, o avalista deletras de cambio, pagarés y otras órdenes de pago distintas de los cheq
es sea_________________________ el acreedor originario o cesionario de tales tít
loss
scritos o girados a favor de terceros; por créditos simples o doc
mentarios; sea q
eres
lte obligado como de
dor principal, fiador, avalista, code
dor solidario o a
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c
alq
ier otro tít
lo; por m
t
os de dinero, préstamos en moneda corriente oextranjera efect
ados con letras o pagarés o desc
entos de letras de cambio, pagarésy otros doc
mentos q
e representen obligaciones de pago; préstamos en c
entaespecial, o por c
alq
ier otro doc
mento q
e contenga 
na operación de crédito dedinero; por avales, fianzas simples o solidarias 
 otras garantías q
e____________________________________________ haya otorgado con ocasión deoperaciones de crédito y demás actos y contratos ejec
tados o celebrados por elde
dor (y/o el constit
yente) y respecto de los c
ales___________________________________ res
lte obligado al pago con derecho arepetir en contra de la personas así ca
cionadas; por obligaciones as
midas en favorde ________________________________________ mediante novación por cambiode de
dor, de acreedor o de obligación; por saldos de precio, rentas de arrendamientoo leasing y demás actos y contratos ejec
tados o celebrados por el de
dor (y/o elconstit
yente) con __________________________________________; porreaj
stes, intereses, gastos, costas y demás prestaciones accesorias q
ecorrespondan; y por las renovaciones, s
stit
ciones, reprogramaciones, modificacionesy prórrogas de todas estas operaciones y doc
mentos ya sea q
e estas obligaciones sehayan contraído con la oficina principal de _____________________________ o conc
alq
ier s
c
rsal de _________________________________ establecida o q
e seestableciere dentro o f
era del territorio de la República, y sea____________________________________________ acreedor originario o derivadopor cesión, endoso 
 otra ca
sa.TERCERO: Se obliga(n) (solidariamente) el de
dor (y el constit
yente) a manteneraseg
rados los edificios act
almente constr
idos o q
e se constr
yan en el f
t
ro en lapropiedad hipotecada, contra los riesgos y por los montos q
e determine_____________________________________, d
rante toda la vigencia de estecontrato. Las pólizas deberán ser tomadas en favor de__________________________________________, como acreedor hipotecario. Encaso de no acreditarse a _________________________________________ en formafehaciente la contratación y oport
na renovación de este seg
ro en las condicionesestablecidas, podrá hacerlo _________________________________________ porc
enta y con cargo al de
dor o al constit
yente, contra los riesgos, por los montos yen la Compañía q
e estime conveniente, pero sin responsabilidad alg
na para_________________________________________ si así no lo hiciere, ni en relacióncon el no pago del seg
ro en caso de siniestro o con c
alq
ier otra materia referente alas compañías aseg
radoras o a las pólizas emitidas. El valor de las primas q
e pag
e_________________________________________ devengará el máximo interés an
alq
e legalmente p
eda cobrarse, p
diendo cobrar j
dicialmente s
 reembolso. SI ELACREEDOR FUERE UN BANCO: El de
dor (y el constit
yente) fac
lta(n) asimismo a____________________________________________ para debitarle en s
 c
entacorriente, de ahorro, o en c
alq
ier otra acreencia q
e por c
alq
ier concepto éstereconozca en s
 favor, toda s
ma de dinero q
e desembolse el Banco por c
enta s
ya,especialmente el valor de las primas de este seg
ro y el costo de las tasacionesperiódicas del (de los) inm
eble(s) hipotecado(s) q
e estime conveniente efect
ard
rante la vigencia de este contrato, o q
e se req
ieran para la contratación yrenovación del seg
ro correspondiente. El Banco acreedor podrá aceptar endosos depólizas de seg
ros ya contratados por el de
dor, previa valorización y aceptación deéste.CUARTO: El constit
yente se obliga a no enajenar, gravar, f
sionar, dividir ni celebraracto o contrato alg
no relacionado con todo o parte de la(s) propiedad(es) raíz(ces)dada(s) en hipoteca y con los bienes inm
ebles por adherencia o destinación q
eformen parte de ella(s) (y s
s derechos de aprovechamiento de ag
as), sin previoconsentimiento escrito de
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_________________________________________________.(C
ando se trate de hipotecas sobre terrenos en los c
ales se constr
ya 
n edificio q
ese venderá por departamentos, oficinas o locales, deben excl
irse de esta prohibiciónla celebración de contratos de promesa de compraventa).(Incl
ir c
ando corresponda).Se excl
ye de esta prohibición la celebración de contratos de promesa referidos adepartamentos, oficinasl locales, etcétera, q
e pertenezcan a los edificios q
e seconstr
yan en los inm
ebles hipotecados por el presente instr
mento.Se obliga asimismo, sin previo consentimiento escrito de_________________________________, a no constit
ir prenda sin desplazamientosegún la Ley 20.190 sobre bienes act
ales o f
t
ros q
e por adherencia o destinaciónse rep
tan formar parte del (de los) inm
eble(s) hipotecado(s) conforme a la ley.Estas prohibiciones se inscribirán en los registros respectivos del competenteConservador.QUINTO: El constit
yente declara q
e el (los) inm
eble(s) individ
alizado(s) en laclá
s
la primera del presente instr
mento, le pertenece(n) como único y excl
sivod
eño, y q
e no está(n) afecto(s) a embargos, medidas preca
torias, gravámenes,limitaciones de dominio, acciones resol
torias, cargas, litigios, prohibiciones de gravaro enajenar y q
e no existe impedimento alg
no q
e p
eda menoscabar la libredisposición de él (ellos) ni la constit
ción de la hipoteca y prohibiciones de q
e dac
enta este instr
mento, ( con excepción de ______). Asimismo, el constit
yentedeclara conocer y aceptar q
e_______________________________________________ est
dia e informa lostít
los y antecedentes legales del (de los) inm
eble (s) q
e se constit
ye (n) enhipoteca por el presente instr
mento, sólo desde el p
nto de vista de_______________________________________ y para resg
ardar s
s propiosintereses, siendo de excl
siva responsabilidad de las partes, el contratar, si lo estimannecesario, s
s propios asesores, abogados, profesionales y técnicos q
e resg
ardens
s derechos.SEXTO: En caso de mora o simple retardo en el pago de 
na c
alq
iera de lasobligaciones q
e se garantizan con la hipoteca q
e se constit
ye mediante la presenteescrit
ra, q
eda fac
ltado __________________________________________ parahacer todas y cada 
na de tales obligaciones exigibles anticipadamente como si f
erande plazo vencido. Sin perj
icio del ejercicio de otros derechos por parte de_________________________________________________, éste podrá ig
almentehacer exigibles dichas obligaciones en forma anticipada, considerándose también deplazo vencido, en caso de verificarse 
na c
alq
iera de las sig
ientes circ
nstancias:a) Si el constit
yente de la hipoteca no t
viere o perdiere el dominio del (de los)inm
eble(s) (o de los derechos de aprovechamiento de ag
as) hipotecado(s);b) Si la hipoteca y prohibiciones q
e se pactan por el presente instr
mento noq
edaren inscritas a favor de ____________________________________,dentro del plazo de 120 días corridos desde la fecha de esta escrit
ra pública;c) Si la(s) propiedad(es) hipotecada(s) o los bienes inm
ebles por adherencia odestinación (o los derechos de aprovechamiento de ag
as) se encontrarenafectos o q
edaren afectos en el f
t
ro a otros gravámenes, limitaciones dedominio, prohibiciones, embargos, medidas preca
torias y/o litigios;d) Si (
na c
alq
iera de las) la(s) propiedad(es) hipotecada(s) no se encontrare(n)al día en el pago del imp
esto territorial o bien si se inc
rriere en el f
t
ro enc
alq
ier atraso en el pago de dicho imp
esto; ye) Si el constit
yente de la hipoteca y/o el de
dor de las obligaciones ca
cionadascon ella, q
edaren afectos a 
n procedimiento conc
rsal de liq
idación, o cesarenen el c
mplimiento de c
alq
ier obligación contraída en favor de________________________________________ o de terceros;
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f) Si el (los) inm
eble(s) (o los derechos de aprovechamiento de ag
as)experimenta(n) deterioros o daños q
e, a j
icio de_______________________________________, lo hagan ins
ficiente comogarantía, o si el derecho del constit
yente sobre él (ellos) f
ere disc
tido porc
alq
ier ca
sa.g) Si el de
dor o el constit
yente hipotecario no contrataren o renovarenoport
namente el seg
ro referido en la clá
s
la tercera precedente o no pagarenoport
namente s
s primas.h) Si el constit
yente de la hipoteca ha inc
rrido en c
alq
ier omisión, error ofalsedad en las declaraciones q
e efectúa en el presente instr
mento.-Las ca
sales de cad
cidad del plazo estip
ladas en las letras anteriores estánestablecidas única y excl
sivamente en beneficio de______________________________________________, sin q
e el de
dor y/o elconstit
yente p
edan aprovecharse de ellas de modo alg
no. Asimismo, el no ejerciciopor parte de ________________________________________ de los derechos q
e lereconoce esta clá
s
la, no significará de manera alg
na ren
ncia de los mismos,reservándose __________________________________________ la fac
ltad deejercerlos c
ando lo estime conveniente.SÉPTIMO: Los derechos, gastos e imp
estos de la presente escrit
ra y de s
inscripción, como asimismo los de las obligaciones ca
cionadas con la(s) hipoteca(s)de q
e da c
enta este instr
mento y s
s event
ales prórrogas, serán de cargoexcl
sivo del de
dor garantizado con el gravamen q
e se pacta por el presenteinstr
mento, q
edando ________________________________________expresamente fac
ltado para debitarlos en la forma señalada en la clá
s
la terceraprecedente.OCTAVO: Por el presente instr
mento, el constit
yente, (el vendedor y el comprador)confiere(n) a ____________________________________________, poder especial eirrevocable en los términos del Artíc
lo doscientos c
arenta y 
no del Código deComercio, para q
e éste, a través de s
s representantes, p
eda conc
rrir a s
scribiren s
 nombre y representación 
no o más instr
mentos públicos, privados o min
tasq
e corresponda, con el solo objeto de obtener por parte del Señor Conservador deBienes Raíces correspondiente, la competente inscripción de la hipoteca y prohibicionesq
e se constit
yen por este acto, p
diendo al efecto otorgar las rectificaciones,aclaraciones, min
tas, complementaciones y demás modificaciones q
e corresponda.(Incl
ir el párrafo q
e se indica a contin
ación sólo c
ando en virt
d de esta hipotecaUN BANCO emita 
na carta de resg
ardo en favor de otro Banco q
e conc
rrirá alalzamiento de s
s garantías).Por otra parte, en este acto el constit
yente confiere al BANCO______________________________________ 
n mandato mercantil, irrevocable ygrat
ito, de conformidad a los términos de los artíc
los 235, 238 y sig
ientes delCódigo de Comercio, para q
e destine el importe del préstamo otorgado a aq
él alpago de c
alq
ier de
da, vigente o vencida, q
e tenga en ese momento elconstit
yente con el Banco __________________________ y a entregarle el saldo silo h
biere, todo de ac
erdo con la o las liq
idaciones entregadas al efecto por el citadoacreedor. El Banco acepta este mandato en los términos relacionados.NOVENO: (C
ando el constit
yente de la hipoteca es 
n tercero distinto del de
dor)El compareciente don______________________________________________________ por sí, (en larepresentación en q
e comparece), se constit
ye (constit
ye a s
 representada) enfiador (a) y code
dor (a) solidario (a) de todas y de cada 
na de las obligacionespresentes y f
t
ras mencionadas en la clá
s
la seg
nda, contraídas act
almente o q
ese contraigan en el f
t
ro por don (la sociedad )___________________ en favor de_________________________________________________, como asimismo de
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todas las obligaciones q
e las s
stit
yan total o parcialmente, aceptando desde yatodas las modificaciones, prórrogas y renovaciones q
e p
edan convenirse oconcederse respecto de ellas, como también la s
stit
ción o cancelación de c
alq
iergarantía q
e aseg
re el pago de ellas y relevando a__________________________________________ de la obligación de protesto encaso de q
e procediere, ren
nciando a la excepción de s
brogación contemplada en elartíc
lo 2355 del Código Civil y al beneficio de retractación contenido en el artíc
lo2339 del mismo c
erpo legal. Las obligaciones q
e se afianzan solidariamente en estaclá
s
la se harán exigibles en la misma forma y condiciones estip
ladas en la clá
s
lasexta de la presente escrit
ra. La presente fianza y code
da solidaria q
eda limitada alvalor q
e arrojare la realización del inm
eble hipotecado.DÉCIMO: (C
ando el de
dor es persona nat
ral y/o el fiador es persona nat
ral). Seconviene expresamente en q
e todas y cada 
na de las obligaciones ca
cionadas conla hipoteca (y con la fianza y code
da solidaria) q
e se constit
ye por medio de lapresente escrit
ra, tendrán el carácter de indivisibles, de modo q
e s
 c
mplimientopodrá exigirse a c
alq
iera de los herederos del de
dor (del fiador y code
dorsolidario) conforme a los artíc
los 1526 número 4 y 1528 del Código Civil.UNDECIMO: El (Los) representante(s) de _________________________________, yaindivid
alizado(s), en el carácter en q
e comparece(n), acepta(n) la (fianza y code
dasolidaria) (y la) hipoteca y prohibiciones q
e en este instr
mento se constit
yen enfavor de s
 representado, _____________________________________, en lostérminos estip
lados en la presente escrit
ra.DUODECIMO: Se fac
lta al portador de copia a
torizada de la presente escrit
ra parareq
erir y firmar las inscripciones, s
binscripciones y anotaciones q
e procediereefect
ar en el Conservador de Bienes Raíces q
e corresponda.DECIMOTERCERO: Para todos los efectos legales derivados del otorgamiento de estecontrato, el constit
yente fija s
 domicilio en la ci
dad y com
na de Santiago y sesomete a la competencia de s
s Trib
nales Ordinarios de J
sticia, sin perj
icio del q
ecorresponda al l
gar de s
 domicilio o residencia a elección de______________________________. La sociedad__________________________________(acreedora) podrá, a s
 elección, demandarel constit
yente ante los Trib
nales de la com
na de Santiago o ante los competentessegún las reglas de procedimiento.-DECIMOCUARTO: (C
ando el constit
yente es persona nat
ral casado en régimen desociedad cony
gal). (o bajo régimen de participación en los gananciales y se otorgaráfianza o code
da solidaria).Presente a este acto doña__________________________________________________________, céd
la deidentidad número ______________________, mayor de edad, a q
ien conozco yexpone: Q
e para todos los efectos legales y de conformidad a lo previsto en elartíc
lo mil setecientos c
arenta y n
eve del Código Civil (si hay régimen departicipación en los gananciales: y de conformidad a lo previsto en el artíc
lo milsetecientos noventa y dos g
ion tres del Código Civil), a
toriza a s
 cóny
ge don__________________________________ para constit
ir la hipoteca y prohibiciones(y la fianza y code
da solidaria) q
e se convienen en la presente escrit
ra, c
yostérminos declara conocer y aceptar en todas s
s partes.DECIMOQUINTO: (C
ando el constit
yente de la hipoteca es 
n tercero distinto delde
dor).Presente a este acto don_______________________________________________________ por sí (enrepresentación de)________________________________________________________ (ambos) deeste domicilio, calle ___________________________________ Nº ___________
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Com
na de _________________ y expone: q
e en s
 calidad de de
dor de lasobligaciones ca
cionadas con la hipoteca (y fianza y code
da solidaria) q
e seconstit
ye (n) por este instr
mento, declara conocer y aceptar todas y cada 
na de lasestip
laciones contenidas en esta escrit
ra, las q
e le serán plenamente oponiblespara todos los efectos q
e corresponda.DECIMOSEXTO: (C
ando el constit
yente es persona nat
ral o el bien raíz pertenece a
na sociedad q
e sea residencia principal de la familia).Presente a este acto don ________________________________________, yaindivid
alizado, y s
 cóny
ge, doña ______________________________, casada conel anterior compareciente, de s
 mismo domicilio, Céd
la de Identidad Nº________________ mayores de edad, q
ienes declaran y exponen:a) Q
e a la fecha de esta escrit
ra no han solicitado j
dicialmente la declaración de lacalidad de “Bien Familiar” del (inm
eble q
e por el presente instr
mento sehipoteca en favor de _________________________________________) (de losderechos o acciones q
e los cóny
ges tienen en la sociedad propietaria delinm
eble q
e por el presente instr
mento se hipoteca en favor de________________________________________).b) A mayor ab
ndamiento, el cóny
ge no propietario, en conformidad a lo establecidoen los artíc
los 142 y sig
ientes del Código Civil, viene en consentir y aceptarexpresamente los términos del presente contrato, y, en especial, la constit
ción dela hipoteca y prohibiciones q
e se convienen en las clá
s
las pertinentes de estaescrit
ra.DECIMO SEPTIMO: Don (ña) ____________________, ya individ
alizado (a), declaraformalmente poseer el estado civil de soltero (a) vi
do (a) y estar en conocimiento q
elos actos j
rídicos de q
e da c
enta este instr
mento, se celebran precisamente enconsideración a ésta declaración. Asimismo, expresa conocer la disposición del artíc
lo27 de la Ley número c
atro mil ochocientos ocho, del Servicio de Registro Civil eIdentifiacción, y las sanciones penales q
e conlleva la infracción de esta norma.La personería del (de los) representante(s) de________________________________ consta en la escrit
ra pública de fecha______ de ____________________ de 2______, otorgada en la Notaría de_______________________ de don/doña__________________________________.La personería de don/doña ________________________________, para representar_______________________________________, consta en la escrit
ra pública defecha ____________, otorgada en la Notaría de ________________ de don (doña)________________________________.La personería de don/doña ________________________________, para representar_______________________________________, consta en la escrit
ra pública defecha ____________, otorgada en la Notaría de ________________ de don/doña________________________________.Esta(s) escrit
ra(s) no se inserta(n) por ser conocida(s) de los otorgantes y a expresasolicit
d de ellos y por ser conocidas del Notario q
e a
toriza.INSERTAR:1º: Certificado de De
da de la Tesorería General de la República, en el q
e consta q
eno se ade
dan contrib
ciones por el (los) inm
eble(s). (O certificado en el q
e consteq
e inm
eble está exento del pago de contrib
ciones).2º: Certificado de matrimonio del constit
yente.
b) Contrato de hipoteca q
e ca
ciona 
na obligación específica o con clá
s
la degarantía general pero limitada a 
n cierto monto.
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HIPOTECA

_____________________________________

A

_____________________________________

Comparecen: Don (Doña)________________________________, _______________(nacionalidad), __________________ (estado civil), ______________ (profesión,actividad 
 oficio), céd
la de identidad número _____________, por sí/enrepresentación según se acreditará, de _________________________, sociedad___________________, ambos domiciliados en esta ci
dad, calle ______________número ________, en adelante “el acreedor hipotecario”; y don_________________________________________ (nacionalidad, estado civil,profesión, céd
la de identidad), por sí (en representación de)________________________________________________________________________________ (ambos) domiciliado(s) en esta ci
dad,calle______________________________Nº _______, Com
na de _______________,en adelante también denominado “el constit
yente” (y/o “el de
dor”); y don__________________________, (a nombre y en representación, según se acreditará,de la sociedad ____________________), (ambos) domiciliado(s) en esta ci
dad, calle_____________ número __________, Com
na de ___________, en adelante tambiéndenominado “el de
dor”; todos los comparecientes mayores de edad, q
iénesacreditan s
s identidades con las céd
las citadas y exponen:
PRIMERO: Don(Doña) (Lasociedad)____________________________________________________________es d
eño/a del inm
eble 
bicado en_____________________________________________________________________________ y q
e deslinda según s
s tít
los del modo sig
iente: Al Norte,__________________________________; Al S
r,____________________________________; Al Oriente,_________________________________; y Al Poniente,________________________________ Adq
irió la propiedad raíz antesindivid
alizada por ________________________________ según escrit
ra pública defecha ____ de ______________ de ____, otorgada en la Notaría de _____________de don _____________________. El dominio a s
 nombre se enc
entra inscrito afojas ______ número ____________ en el Registro de Propiedad del año ______ delConservador de Bienes Raíces de ____________________________. (Los derechos deaprovechamiento de ag
as q
e le corresponden al inm
eble antes individ
alizadoconsisten en ____________________________________________ y se enc
entraninscritos a nombre del propietario del inm
eble a fojas ______ Nº _______ en elRegistro de Propiedad de Ag
as del año ____ en el Conservador de Bienes Raíces de___________.)SEGUNDO:OPCIÓN 1, GARANTÍA GENERAL, PERO LIMITADA: Por el presente instr
mento,
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don(Doña) ________________________________________, (por sí) (comomandatario y en representación de la sociedad)_________________________________ ______________________________constit
ye en favor de ________________________ hipoteca de primer grado sobrela(s) propiedad(es) raíz(ces) (de s
 dominio) (de dominio de s
 representada)sing
larizada(s) en la clá
s
la anterior, y sobre todo lo edificado y plantado en ella,como también las mejoras q
e en adelante se le hicieren, (incl
yendo los derechos deaprovechamiento de ag
as q
e a dicho inm
eble le pertenecen), con el fin degarantizar a _________________________ el c
mplimiento íntegro y oport
no detodas y c
alesq
iera de las obligaciones q
e (don) (la sociedad)___________________________________________________________________________ en adelante también denominado “el de
dor” (y/o “el constit
yente” conj
ntao separadamente) tenga (n) act
almente o en el f
t
ro t
viere (n) a favor de_________________________________________, pero limitadas a la s
ma total de_____________________ Unidades de Fomento por concepto de capital, sean dichasobligaciones en moneda nacional o extranjera, derivadas de toda clase de actos ycontratos y especialmente de operaciones de crédito de dinero, ya sea comoaceptante, s
scriptor, girador, endosante, o avalista de letras de cambio, pagarés yotras órdenes de pago distintas de los cheq
es sea ___________________ el acreedororiginario o cesionario de tales tít
los s
scritos o girados a favor de terceros; porcréditos simples o doc
mentarios; por avances o sobregiros en c
entas corrientes o enc
entas especiales; por contratos de apert
ra o líneas de crédito; por saldos q
earrojen s
s c
entas corrientes en s
 contra, sea por liq
idaciones parciales odefinitivas, por cheq
es, boletas de garantía o c
alq
ier otra clase de doc
mentosmercantiles o bancarios; sea q
e res
lte obligado como de
dor principal, fiador,avalista, code
dor solidario o a c
alq
ier otro tít
lo; por m
t
os de dinero, préstamosen moneda corriente o extranjera efect
ados con letras o pagarés o desc
entos deletras de cambio, pagarés y otros doc
mentos q
e representen obligaciones de pago;préstamos en c
enta especial, o por c
alq
ier otro doc
mento q
e contenga 
naoperación de crédito de dinero; por avales, fianzas simples o solidarias 
 otrasgarantías q
e _________________________ haya otorgado con ocasión deoperaciones de crédito y demás actos y contratos ejec
tados o celebrados por elde
dor (y/o el constit
yente) y respecto de los c
ales_____________________________ res
lte obligado al pago con derecho a repetir encontra de la personas así ca
cionadas; por obligaciones as
midas en favor de_____________________________ mediante novación por cambio de de
dor, deacreedor o de obligación; por saldos de precio, rentas de arrendamiento o leasing ydemás actos y contratos ejec
tados o celebrados por el de
dor (y/o el constit
yente)con el __________________________; por reaj
stes, intereses, gastos, costas ydemás prestaciones accesorias q
e correspondan; y por las renovaciones,s
stit
ciones, reprogramaciones, modificaciones y prórrogas de todas estasoperaciones y doc
mentos ya sea q
e estas obligaciones se hayan contraído con laoficina principal de ________________________________ o con c
alq
ier s
c
rsal de________________________ establecida o q
e se estableciere dentro o f
era delterritorio de la República, y sea _____________________ el acreedor originario oderivado por cesión, endoso 
 otra ca
sa.OPCIÓN 2, GARANTÍA ESPECÍFICA: _______________________ ha otorgado adon/doña (la Sociedad) ________________________________________________________________________________, en adelante también denominado “el de
dor”, el (los) sig
ientes créditos:a) Obligación doc
mentada en el Pagaré número ____________________, s
scritocon fecha _________________________, por 
n capital de_________________________, pagadero el _____________________( en
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________________ c
otas, con vencimiento la primera de ellas el ____________),con 
na tasa de interés del _______________.b) __________________________________________ (obligación q
e tenga otraf
ente, por ejemplo 
n saldo de precio de 
na compraventa).TERCERO: En garantía del c
mplimiento íntegro y oport
no del (de los) préstamosindivid
alizado(s) en la clá
s
la anterior y del (de los) pagarés en q
e sedoc
menta(n), con todos s
s intereses, incl
so penales, reaj
stes y demás gastos silos h
biere, comprendiéndose todas las prórrogas, modificaciones, res
scripciones,s
stit
ciones y renovaciones q
e de tal(es) préstamo(s) y pagaré(s) o s
s saldosde
dores p
edan convenir en lo s
cesivo ___________________________ y elde
dor, incl
yendo pactos sobre capitalización de intereses y/o n
evas tasas de interésaplicables, variaciones en el tiempo y forma de pagar las obligaciones, don (laSociedad) ___________________________________________________________________, por si,(representada en la forma indicada) constit
ye hipoteca de primer grado en favor de_____________________________, para el c
al acepta s
 representante q
ecomparece, sobre __________________________________TERCERO: Se obliga(n) (solidariamente) el de
dor (y el constit
yente) a manteneraseg
rados los edificios act
almente constr
idos o q
e se constr
yan en el f
t
ro en lapropiedad hipotecada, contra los riesgos y por los montos q
e determine____________________________________, d
rante toda la vigencia de estecontrato. Las pólizas deberán ser tomadas en favor de____________________________________, como acreedor hipotecario. En caso deno acreditarse a ____________________________________ en forma fehaciente lacontratación y oport
na renovación de este seg
ro en las condiciones establecidas,podrá hacerlo _______________________________ por c
enta y con cargo al de
doro al constit
yente, contra los riesgos, por los montos y en la Compañía q
e estimeconveniente, pero sin responsabilidad alg
na para_________________________________ si así no lo hiciere, ni en relación con el nopago del seg
ro en caso de siniestro o con c
alq
ier otra materia referente a lascompañías aseg
radoras o a las pólizas emitidas. El valor de las primas q
e pag
e______________________________________ devengará el máximo interés an
alq
e legalmente p
eda cobrarse, p
diendo cobrar j
dicialmente s
 reembolso. Elde
dor (y el constit
yente) fac
lta(n) asimismo a______________________________________ para debitarle en s
 c
enta corriente,de ahorro, o en c
alq
ier otra acreencia q
e por c
alq
ier concepto éste reconozca ens
 favor, toda s
ma de dinero q
e desembolse____________________________________ por c
enta s
ya, especialmente el valorde las primas de este seg
ro y el costo de las tasaciones periódicas del (de los)inm
eble(s) hipotecado(s) q
e estime conveniente efect
ar d
rante la vigencia de estecontrato, o q
e se req
ieran para la contratación y renovación del seg
rocorrespondiente. El acreedor podrá aceptar endosos de pólizas de seg
ros yacontratados por el de
dor, previa valorización y aceptación de éste.CUARTO: El constit
yente se obliga a no enajenar, gravar, f
sionar, dividir ni celebraracto o contrato alg
no relacionado con todo o parte de la(s) propiedad(es) raíz(ces)dada(s) en hipoteca y con los bienes inm
ebles por adherencia o destinación q
eformen parte de ella(s) (y s
s derechos de aprovechamiento de ag
as), sin previoconsentimiento escrito de _______________________________________.(C
ando se trate de hipotecas sobre terrenos en los c
ales se constr
ya 
n edificio q
ese venderá por departamentos, oficinas o locales, deben excl
irse de esta prohibiciónla celebración de contratos de promesa de compraventa).(Incl
ir c
ando corresponda).Se excl
ye de esta prohibición la celebración de contratos de promesa referidos a
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departamentos, oficinasl locales, etcétera, q
e pertenezcan a los edificios q
e seconstr
yan en los inm
ebles hipotecados por el presente instr
mento.Se obliga asimismo, sin previo consentimiento escrito de____________________________________, a no constit
ir prenda sindesplazamiento según la Ley 20.190 sobre bienes act
ales o f
t
ros q
e poradherencia o destinación se rep
tan formar parte del (de los) inm
eble(s)hipotecado(s) conforme a la ley. Estas prohibiciones se inscribirán en los registrosrespectivos del competente Conservador.QUINTO: El constit
yente declara q
e el (los) inm
eble(s) individ
alizado(s) en laclá
s
la primera del presente instr
mento, le pertenece(n) como único y excl
sivod
eño, y q
e no está(n) afecto(s) a embargos, medidas preca
torias, gravámenes,limitaciones de dominio, acciones resol
torias, cargas, litigios, prohibiciones de gravaro enajenar y q
e no existe impedimento alg
no q
e p
eda menoscabar la libredisposición de él (ellos) ni la constit
ción de la hipoteca y prohibiciones de q
e dac
enta este instr
mento, ( con excepción de ______). Asimismo, el constit
yentedeclara conocer y aceptar q
e __________________________________________est
dia e informa los tít
los y antecedentes legales del (de los) inm
eble (s) q
e seconstit
ye (n) en hipoteca por el presente instr
mento, sólo desde el p
nto de vista de________________________________ y para resg
ardar s
s propios intereses,siendo de excl
siva responsabilidad de las partes, el contratar, si lo estiman necesario,s
s propios asesores, abogados, profesionales y técnicos q
e resg
arden s
s derechos.SEXTO: En caso de mora o simple retardo en el pago de 
na c
alq
iera de lasobligaciones q
e se garantizan con la hipoteca q
e se constit
ye mediante la presenteescrit
ra, q
eda fac
ltado ______________________________________ para hacertodas y cada 
na de tales obligaciones exigibles anticipadamente como si f
eran deplazo vencido.Sin perj
icio del ejercicio de otros derechos por parte de______________________________, éste podrá ig
almente hacer exigibles dichasobligaciones en forma anticipada, considerándose también de plazo vencido, en casode verificarse 
na c
alq
iera de las sig
ientes circ
nstancias:a) Si el constit
yente de la hipoteca no t
viere o perdiere el dominio del (de los)inm
eble(s) (o de los derechos de aprovechamiento de ag
as) hipotecado(s);b) Si la hipoteca y prohibiciones q
e se pactan por el presente instr
mento noq
edaren inscritas a favor del _________________________, dentro del plazode 120 días corridos desde la fecha de esta escrit
ra pública;c) Si la(s) propiedad(es) hipotecada(s) o los bienes inm
ebles por adherencia odestinación (o los derechos de aprovechamiento de ag
as) se encontrarenafectos o q
edaren afectos en el f
t
ro a otros gravámenes, limitaciones dedominio, prohibiciones, embargos, medidas preca
torias y/o litigios;d) Si (
na c
alq
iera de las) la(s) propiedad(es) hipotecada(s) no se encontrare(n)al día en el pago del imp
esto territorial o bien si se inc
rriere en el f
t
ro enc
alq
ier atraso en el pago de dicho imp
esto; ye) Si el constit
yente de la hipoteca y/o el de
dor de las obligaciones ca
cionadascon ella, q
edaren afectos a 
n procedimiento conc
rsal de liq
idación, o cesarenen el c
mplimiento de c
alq
ier obligación contraída en favor de________________________________ o de terceros;f) Si el (los) inm
eble(s) (o los derechos de aprovechamiento de ag
as)experimenta(n) deterioros o daños q
e, a j
icio de_______________________________, lo hagan ins
ficiente como garantía, o siel derecho del constit
yente sobre él (ellos) f
ere disc
tido por c
alq
ier ca
sa.g) Si el de
dor o el constit
yente hipotecario no contrataren o renovarenoport
namente el seg
ro referido en la clá
s
la tercera precedente o no pagarenoport
namente s
s primas.-
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h) Si el constit
yente de la hipoteca ha inc
rrido en c
alq
ier omisión, error ofalsedad en las declaraciones q
e efectúa en el presente instr
mento.-Las ca
sales de cad
cidad del plazo estip
ladas en las letras anteriores estánestablecidas única y excl
sivamente en beneficio de___________________________________, sin q
e el de
dor y/o el constit
yentep
edan aprovecharse de ellas de modo alg
no. Asimismo, el no ejercicio por parte de_____________________________________ de los derechos q
e le reconoce estaclá
s
la, no significará de manera alg
na ren
ncia de los mismos, reservándose_________________________________ la fac
ltad de ejercerlos c
ando lo estimeconveniente.SÉPTIMO: Los derechos, gastos e imp
estos de la presente escrit
ra y de s
inscripción, como asimismo los de las obligaciones ca
cionadas con la(s) hipoteca(s)de q
e da c
enta este instr
mento y s
s event
ales prórrogas, serán de cargoexcl
sivo del de
dor garantizado con el gravamen q
e se pacta por el presenteinstr
mento, q
edando ____________________________________ expresamentefac
ltado para debitarlos en la forma señalada en la clá
s
la tercera precedente.OCTAVO: Por el presente instr
mento, el constit
yente, (el vendedor y el comprador)confiere(n) a ___________________________, poder especial e irrevocable en lostérminos del Artíc
lo doscientos c
arenta y 
no del Código de Comercio, para q
eéste, a través de s
s representantes, p
eda conc
rrir a s
scribir en s
 nombre yrepresentación 
no o más instr
mentos públicos, privados o min
tas q
e corresponda,con el solo objeto de obtener por parte del Señor Conservador de Bienes Raícescorrespondiente, la competente inscripción de la hipoteca y prohibiciones q
e seconstit
yen por este acto, p
diendo al efecto otorgar las rectificaciones, aclaraciones,min
tas, complementaciones y demás modificaciones q
e corresponda.(Incl
ir el párrafo q
e se indica a contin
ación sólo c
ando en virt
d de esta hipotecael BANCO ________________________ emita 
na carta de resg
ardo en favor de otroBanco q
e conc
rrirá al alzamiento de s
s garantías).Por otra parte, en este acto el constit
yente confiere al BANCO_______________________ 
n mandato mercantil, irrevocable y grat
ito, deconformidad a los términos de los artíc
los 235, 238 y sig
ientes del Código deComercio, para q
e destine el importe del préstamo otorgado a aq
él al pago dec
alq
ier de
da, vigente o vencida, q
e tenga en ese momento el constit
yente con elBanco __________________________ y a entregarle el saldo si lo h
biere, todo deac
erdo con la o las liq
idaciones entregadas al efecto por el citado acreedor. El Bancoacepta este mandato en los términos relacionados.NOVENO: (C
ando el constit
yente de la hipoteca es 
n tercero distinto del de
dor)El compareciente don______________________________________________________ por sí, (en larepresentación en q
e comparece), se constit
ye ( constit
ye a s
 representada) enfiador (a) y code
dor (a) solidario (a) de todas y de cada 
na de las obligacionespresentes y f
t
ras mencionadas en la clá
s
la seg
nda, contraídas act
almente o q
ese contraigan en el f
t
ro por don (la sociedad )___________________ en favor de_______________________, como asimismo de todas las obligaciones q
e lass
stit
yan total o parcialmente, aceptando desde ya todas las modificaciones,prórrogas y renovaciones q
e p
edan convenirse o concederse respecto de ellas, comotambién la s
stit
ción o cancelación de c
alq
ier garantía q
e aseg
re el pago de ellasy relevando al Banco de la obligación de protesto en caso de q
e procediere,ren
nciando a la excepción de s
brogación contemplada en el artíc
lo 2355 del CódigoCivil y al beneficio de retractación contenido en el artíc
lo 2339 del mismo c
erpolegal. Las obligaciones q
e se afianzan solidariamente en esta clá
s
la se haránexigibles en la misma forma y condiciones estip
ladas en la clá
s
la sexta de lapresente escrit
ra. La presente fianza y code
da solidaria q
eda limitada al valor q
e
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arrojare la realización del inm
eble hipotecado.DÉCIMO: (C
ando el de
dor es persona nat
ral y/o el fiador es persona nat
ral). Seconviene expresamente en q
e todas y cada 
na de las obligaciones ca
cionadas conla hipoteca (y con la fianza y code
da solidaria) q
e se constit
ye por medio de lapresente escrit
ra, tendrán el carácter de indivisibles, de modo q
e s
 c
mplimientopodrá exigirse a c
alq
iera de los herederos del de
dor (del fiador y code
dorsolidario) conforme a los artíc
los 1526 número 4 y 1528 del Código Civil.UNDECIMO: El representante de_____________________, ya individ
alizado, en elcarácter en q
e comparece, acepta la (fianza y code
da solidaria) hipoteca yprohibiciones q
e en este instr
mento se constit
yen en favor de s
 representado,_____________________________________, en los términos estip
lados en lapresente escrit
ra.DUODECIMO: Se fac
lta al portador de copia a
torizada de la presente escrit
ra parareq
erir y firmar las inscripciones, s
binscripciones y anotaciones q
e procediereefect
ar en el Conservador de Bienes Raíces q
e corresponda.DECIMO TERCERO: Para todos los efectos legales derivados del otorgamiento de estecontrato, el constit
yente fija s
 domicilio en la ci
dad y com
na de Santiago y sesomete a la competencia de s
s Trib
nales Ordinarios de J
sticia, sin perj
icio del q
ecorresponda al l
gar de s
 domicilio o residencia a elección de____________________________. Ésta podrá, a s
 elección, demandar elconstit
yente ante los Trib
nales de la com
na de Santiago o ante los competentessegún las reglas de procedimiento.DECIMO CUARTO: (C
ando el constit
yente es persona nat
ral casado en régimen desociedad cony
gal). (o bajo régimen de participación en los gananciales y se otorgaráfianza o code
da solidaria).Presente a este acto doña__________________________________________________________, mayor deedad, a q
ien conozco y expone: Q
e para todos los efectos legales y de conformidada lo previsto en el artíc
lo mil setecientos c
arenta y n
eve del Código Civil (si hayrégimen de participación en los gananciales: y de conformidad a lo previsto en elartíc
lo mil setecientos noventa y dos g
ion tres del Código Civil), a
toriza a s
cóny
ge don __________________________________ para constit
ir la hipoteca yprohibiciones (y la fianza y code
da solidaria) q
e se convienen en la presenteescrit
ra, c
yos términos declara conocer y aceptar en todas s
s partes.DECIMOQUINTO: (C
ando el constit
yente de la hipoteca es 
n tercero distinto delde
dor).Presente a este acto don_______________________________________________________ por sí (enrepresentación de)________________________________________________________ (ambos) deeste domicilio, calle ___________________________________ Nº ___________Com
na de _________________ y expone: q
e en s
 calidad de de
dor de lasobligaciones ca
cionadas con la hipoteca (y fianza y code
da solidaria) q
e seconstit
ye (n) por este instr
mento, declara conocer y aceptar todas y cada 
na de lasestip
laciones contenidas en esta escrit
ra, las q
e le serán plenamente oponiblespara todos los efectos q
e corresponda.DECIMOSEXTO: (C
ando el constit
yente es persona nat
ral o el bien raíz pertenece a
na sociedad q
e sea residencia principal de la familia).Presente a este acto don ________________________________________, yaindivid
alizado, y s
 cóny
ge, doña ______________________________, casada conel anterior compareciente, de s
 mismo domicilio, Céd
la Nacional de Identidad Nº________________ mayores de edad, q
ienes declaran y exponen:a) Q
e a la fecha de esta escrit
ra no han solicitado j
dicialmente la declaración de la



76Contrato de hipoteca – Juan Andrés Orrego Acuña

calidad de “Bien Familiar” del (inm
eble q
e por el presente instr
mento sehipoteca en favor de______________________) (de los derechos o acciones q
elos cóny
ges tienen en la sociedad propietaria del inm
eble q
e por el presenteinstr
mento se hipoteca en favor de_____________________).b) A mayor ab
ndamiento, el cóny
ge no propietario, en conformidad a lo establecidoen los artíc
los 142 y sig
ientes del Código Civil, viene en consentir y aceptarexpresamente los términos del presente contrato, y, en especial, la constit
ción dela hipoteca y prohibiciones q
e se convienen en las clá
s
las pertinentes de estaescrit
ra.DECIMO SEPTIMO: Don (ña) ____________________, ya individ
alizado (a), declaraformalmente poseer el estado civil de soltero (a) vi
do (a) y estar en conocimiento q
elos actos j
rídicos de q
e da c
enta este instr
mento, se celebran precisamente enconsideración a ésta declaración. Asimismo, expresa conocer la disposición del artíc
lo27 de la Ley número 4.808, sobre Registro Civil, y las sanciones penales q
e conllevala infracción de esta norma.La personería del representante de __________________________ consta en laescrit
ra pública de fecha ______ de ___________________ de 2_____, otorgadaen la Notaría de Santiago de don ______________________________.La personería de don ________________________________, para representar___________________________________ consta en la escrit
ra pública de fecha____________ otorgada en la Notaría de ________________ de don________________________________.La personería de don ________________________________, para representar____________________________________ consta en la escrit
ra pública de fecha____________ otorgada en la Notaría de ________________ de don________________________________.Esta(s) escrit
ra(s) no se inserta(n) por ser conocida(s) de los otorgantes y a expresasolicit
d de ellos y por ser conocidas del Notario q
e a
toriza.INSERTAR:1º: Certificado de De
da de la Tesorería General de la República, en el q
e consta q
eno se ade
dan contrib
ciones por el (los) inm
eble(s). (O certificado en el q
e consteq
e inm
eble está exento del pago de contrib
ciones).2º: Certificado de matrimonio del constit
yente.
CUESTIONARIO:
1.- ¿Cómo define el Código Civil la hipoteca?2.- ¿Q
é observaciones s
giere la definición legal?3.- ¿Cómo define la hipoteca Man
el Somarriva?4.- ¿Por q
é el Código Civil define la hipoteca como derecho y no como contrato?5.- En
mere las características de la hipoteca como derecho.6.- ¿Q
é derecho del acreedor hipotecario es 
na directa consec
encia de otorgar lahipoteca 
n derecho real?7.- ¿Q
é consec
encias derivan de la circ
nstancia de ser la hipoteca 
n derechoinm
eble?8.- ¿Q
é distingo cabe form
lar, tratándose de la hipoteca q
e ca
ciona 
na obligaciónnat
ral?9.- ¿En q
e casos la hipoteca adq
iere 
na relativa independencia frente a laobligación principal?10.- ¿Q
é consec
encias derivan del carácter accesorio de la hipoteca?11.- ¿Por q
é se afirma q
e la hipoteca constit
ye 
na limitación del dominio?12.- ¿Q
é consec
encias derivan de constit
ir la hipoteca 
n principio de enajenación yen alg
nos casos 
n acto de enajenación?
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13.- ¿Desde q
é p
ntos de vista se p
ede observar la indivisibilidad de la hipoteca?14.- ¿Q
é manifestaciones tiene la indivisibilidad de la hipoteca con relación alinm
eble?15.- ¿Q
é manifestaciones tiene la indivisibilidad de la hipoteca desde el p
nto de vistadel crédito q
e ella ca
ciona?16.- ¿Atendiendo a q
é factores p
ede clasificarse la hipoteca?17.- ¿Cómo se clasifica la hipoteca atendiendo a s
 origen?18.- ¿Cómo se clasifica la hipoteca atendiendo a los bienes q
e ella afecta?19.- ¿Cómo se clasifica la hipoteca atendiendo a si s
 constit
ción está o no sometidaa p
blicidad?20.- ¿Cómo se clasifica la hipoteca atendiendo a los créditos ca
cionados con ella?21.- ¿Q
é hipotecas se enc
entran en descrédito en n
estros días, ante la doctrina y lalegislación comparada?22.- ¿C
áles son los dos principios f
ndamentales en q
e se basa el régimenhipotecario moderno?23.- ¿Q
é carácter tiene la hipoteca para el Código Civil?24.- ¿De q
é clases p
ede ser la hipoteca, atendiendo a la obligación de constit
irla?25.- ¿En q
é caso la obligación de constit
ir 
na hipoteca emana de 
n ac
erdo previode vol
ntades?26.- ¿En q
é casos la obligación de constit
ir 
na hipoteca emana de la ley?27.- ¿En q
é casos la obligación de constit
ir 
na hipoteca emana de 
na sentenciaj
dicial?28.- ¿Q
é diferencia se observa entre 
na hipoteca legal y 
na j
dicial, en el contextode la obligación de la q
e emana la constit
ción de 
na 
 otra?29.- ¿Q
é p
ntos cabe considerar, res
miendo la forma en q
e se reg
la la hipotecaen el Código Civil?30.- ¿C
ál es la verdadera hipoteca legal?31.- ¿De q
é categoría contract
al es 
n ejemplo la hipoteca legal?32.- ¿Q
é casos de hipotecas legales se contemplan en n
estra legislación?33.- ¿Q
é req
isitos deben c
mplirse para encontrarnos ante la hipoteca legal previstaen las normas del j
icio de partición en el Código de Procedimiento Civil?34.- ¿Q
é características tiene la hipoteca legal prevista en las normas del j
icio departición en el Código de Procedimiento Civil?35.- ¿En virt
d de q
é arg
mento se ha concl
ido, tratándose de la hipoteca legalprevista en las normas del j
icio de partición en el Código de Procedimiento Civil, q
es
 falta de inscripción no an
la la partición ni la adj
dicación del inm
eble?36.- ¿En q
é términos se consagra en el Código de Ag
as 
na hipoteca legal?37.- ¿En q
é términos se consagra en la Ley N° 20.720 
na hipoteca legal?38.- ¿Mediante q
é modos podría adq
irirse el derecho real de hipoteca?39.- ¿Q
é rol desempeña el contrato hipotecario, respecto de la tradición del derechoreal de hipoteca?40.- ¿Cómo se define el contrato hipotecario?41.- En
mere las características del contrato hipotecario.42.- Entre q
ienes sostienen q
e el contrato hipotecario es 
nilateral, hay doscorrientes. ¿Q
é post
lan cada 
na de ellas? ¿A c
ál de ellas adhiere la cátedra y porq
é?43.- ¿Q
é post
lan aq
ellos q
e sostienen q
e el contrato hipotecario es bilateral?44.- ¿En q
é casos el contrato hipotecario es oneroso y en c
áles grat
ito?45.- ¿C
áles son los elementos de la hipoteca?46.- ¿Q
é capacidad cabe exigir a cada 
na de las partes del contrato hipotecario?47.- ¿En q
é casos es necesario c
mplir con formalidades habilitantes, para constit
ir
na hipoteca? En cada caso, señale c
ál es la formalidad q
e debe c
mplirse y c
ál esla sanción q
e debe aplicarse para el caso en q
e se omitan.



78Contrato de hipoteca – Juan Andrés Orrego Acuña

48.- ¿Q
é disc
sión se han planteado en la doctrina, acerca de las formalidades delcontrato hipotecario?49.- ¿Q
é arg
mentos post
la la doctrina en virt
d de la c
al el contrato hipotecariotiene dos formalidades y c
áles son estas?50.- ¿Q
é arg
mentos expone la doctrina en virt
d de la c
al el contrato hipotecariotiene 
na sola formalidad y c
ál es esta?51.- ¿A q
é momento está enfocada la disc
sión doctrinaria acerca de las formalidadesdel contrato hipotecario?52.- ¿En q
é materia tiene 
n efecto práctico la disc
sión acerca de las formalidadesdel contrato hipotecario?53.- ¿Q
é req
isitos deben c
mplirse para el contrato hipotecario celebrado en elextranjero p
eda hacerse valer en Chile?54.- ¿Q
é designaciones debe contener la inscripción de 
na hipoteca?55.- ¿Q
é formalidades deben c
mplirse para constit
ir hipoteca sobre 
na nave?56.- ¿Q
é naves son aq
ellas q
e p
eden hipotecarse?57.- ¿Q
é formalidades deben c
mplirse para constit
ir hipoteca sobre 
na aeronave?58.- En
mere las cosas s
sceptibles de hipotecarse.59.- ¿Q
é sit
aciones q
edan comprendidas en la hipoteca sobre “inm
ebles q
e seposean en propiedad”?60.- ¿Q
é oc
rre con los inm
ebles por adherencia o por destinación, si se hipoteca elinm
eble al q
e adhieren o al q
e están destinados?61.- ¿En q
é caso los inm
ebles por adherencia o por destinación dejan de estargravados con la hipoteca constit
ida sobre el terreno al q
e adhieren o estándestinados? ¿Q
é sería recomendable, de oc
rrir el caso anterior, para proteger demejor forma al acreedor?62.- ¿Q
é efecto se prod
ce si habiéndose constit
ido hipoteca sobre la n
dapropiedad, se exting
e posteriormente el derecho de 
s
fr
cto?63.- ¿Q
é debe oc
rrir para q
e el fideicomisario esté obligado a reconocer la hipotecaconstit
ida sobre la propiedad fid
ciaria? ¿C
ál es la sanción para el caso de q
e no sec
mplan estos req
isitos?64.- ¿En q
é caso el propietario fid
ciario no p
ede hipotecar el inm
eble sobre el c
alrecae s
 derecho?65.- ¿Q
é es lo q
e en realidad se hipoteca, en el caso de la hipoteca “sobre inm
eblesq
e se posean en 
s
fr
cto”?66.- ¿A partir de q
é momento la hipoteca sobre 
n derecho de 
s
fr
cto fac
lta alacreedor para percibir los fr
tos q
e prod
zca el respectivo inm
eble?67.- ¿Por q
é se afirma q
e la hipoteca sobre 
n derecho de 
s
fr
cto ofrece alacreedor 
na seg
ridad relativa e incierta?68.- ¿En q
é casos s
bsiste la hipoteca sobre el derecho de 
s
fr
cto, a
nq
e opere
na ca
sal de extinción del último?69.- ¿Cómo p
ede el acreedor hipotecario oponerse a la ren
ncia del 
s
fr
cto, hechapor el 
s
fr
ct
ario?70.- ¿Q
é oc
rre con la n
da propiedad, si se exting
e el derecho de 
s
fr
cto q
e sehabía hipotecado? A la inversa, ¿Q
é oc
rre si el 
s
fr
ct
ario q
e había hipotecado s
derecho de 
s
fr
cto, adq
iere la n
da propiedad?71.- En opinión de la cátedra, ¿q
é oc
rre con la hipoteca, si el derecho de 
s
fr
ctosobre el c
al aq
ella se había constit
ido se exting
e por sentencia j
dicial?72.- ¿En q
é caso el 
s
fr
ct
ario no podrá hipotecar s
 derecho real de 
s
fr
cto?73.- En el caso de la hipoteca sobre “bienes f
t
ros”, ¿a q
é está referida laf
t
reidad?74.- ¿Q
é efectos se generan si el constit
yente de la hipoteca sobre 
n bien f
t
roadq
iere desp
és el dominio y en l
gar de inscribir la hipoteca, enajena el inm
eble a
n tercero?
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75.- ¿Q
é hipoteca sobre 
n bien f
t
ro se contempla en la Ley de CopropiedadInmobiliaria? ¿En q
é se diferencia esta hipoteca con aq
ella a q
e se refiere el art.2419 del Código Civil?76.- ¿Q
é establece el Código Civil acerca de la hipoteca de c
ota?77.- Si el inm
eble sobre el c
al 
n com
nero había constit
ido 
na hipoteca de c
otase adj
dica al mismo com
nero, ¿q
é oc
rre con dicha hipoteca? Refiérase a lasopiniones form
ladas por la doctrina.78.- Si el inm
eble sobre el c
al 
n com
nero había constit
ido 
na hipoteca de c
otase adj
dica a otro com
nero, ¿q
é oc
rre con dicha hipoteca?79.- Si el inm
eble sobre el c
al 
n com
nero había constit
ido 
na hipoteca de c
otase enajena a 
n tercero q
e no forma parte de la com
nidad, ¿q
é oc
rre con dichahipoteca?80.- ¿Por q
é razón la hipoteca de c
ota s
ele rechazarse como garantía? ¿Q
é podríaexigir el acreedor, para evitar los riesgos de la hipoteca de c
ota?81.- ¿C
áles son las c
atro sit
aciones a q
e al
de el art. 2416 del Código Civil, en lasq
e podría encontrarse el constit
yente de la hipoteca?82.- ¿Q
é ejemplo se menciona por la doctrina, para al
dir a aq
él q
e constit
ye 
nahipoteca 
n inm
eble sobre el q
e tiene 
n derecho eventual?83.- ¿Q
é ejemplo se menciona por la doctrina, para al
dir a aq
él q
e constit
ye 
nahipoteca 
n inm
eble sobre el q
e tiene 
n derecho limitado?84.- ¿Q
é ejemplo se menciona por la doctrina, para al
dir a aq
él q
e constit
ye 
nahipoteca 
n inm
eble sobre el q
e tiene 
n derecho rescindible?85.- ¿Q
é ejemplo se menciona por la doctrina, para al
dir a aq
él q
e constit
ye 
nahipoteca 
n inm
eble sobre el q
e tiene 
n derecho sujeto a condición resolutoria?86.- ¿Q
é ha concl
ido la j
rispr
dencia acerca de la hipoteca de cosa ajena? ¿Q
énorma del Código Civil ha servido de f
ndamento para dicha concl
sión?87.- ¿C
ál es el único caso en q
e es válida la hipoteca sobre cosa ajena, a j
icio deFernando Alessandri Rodríg
ez?88.- ¿En virt
d de q
é arg
mentos Pablo Rodríg
ez Grez concl
ye q
e es n
la lahipoteca sobre cosa ajena?89.- ¿En virt
d de q
é arg
mentos, 
na parte de la doctrina concl
yen q
e la hipotecade cosa ajena es válida?90.- ¿C
ál es el principio general, acerca de las obligaciones s
sceptibles deca
cionarse con hipoteca?91.- ¿Q
é arg
mentos ha planteado la doctrina, para concl
ir q
e es válida la hipotecaq
e ca
ciona obligaciones de monto indeterminado?92.- ¿Q
é arg
mentos ha planteado 
na parte de la doctrina, para concl
ir q
e es n
lala hipoteca q
e ca
ciona obligaciones de naturaleza indeterminada?93.- ¿Q
é arg
mentos ha planteado 
na parte de la doctrina, para concl
ir q
e esválida la hipoteca q
e ca
ciona obligaciones de naturaleza indeterminada?94.- ¿En base a q
é criterios la j
rispr
dencia ha concl
ido q
e es válida la hipotecacon clá
s
la de garantía general?95.- ¿Q
é arg
mentos plantea Man
el Somarriva, para concl
ir q
e es válida lahipoteca con clá
s
la de garantía general?96.- Si la hipoteca contiene 
na clá
s
la de garantía general, ¿q
edan ca
cionadas conella las obligaciones q
e el de
dor contraiga después de transferirse el inm
eble a 
ntercero? F
ndamente s
 resp
esta.97.- ¿Desde q
é p
ntos de vista se analizan los efectos de la hipoteca?98.- ¿Sobre q
é se extiende la garantía hipotecaria?99.- ¿Por q
é se afirma q
e, en la práctica, la hipoteca termina ejercitándose sobre
na s
ma de dinero?100.- ¿Q
é s
erte corren los inm
ebles por adherencia y los inm
ebles pordestinación, c
ando se hipoteca el terreno al c
al adhieren y están destinados,
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respectivamente? ¿Q
é podría oc
rrir con estos bienes desp
és de constit
ida lahipoteca?101.- ¿Sobre q
é a
mentos y mejoras q
e experimente el inm
eble se extiende lahipoteca q
e lo grava? ¿Sobre q
é mejoras q
e reciba 
n inm
eble, en principio, no seextiende la hipoteca q
e lo grava?102.- ¿A partir de q
é momento el acreedor hipotecario tendrá derecho a reclamar lasrentas de arrendamiento q
e deveng
e el inm
eble hipotecado?103.- ¿Q
é servid
mbres favorecen al acreedor hipotecario y por q
é?104.- ¿Sobre q
é indemnizaciones p
ede hacer efectivo s
 derecho el acreedorhipotecario? ¿Q
é se prod
ce en tales casos?105.- En c
anto a los efectos de la hipoteca con respecto al d
eño del inm
eblehipotecado, ¿q
é períodos se disting
en? ¿Q
é debe disting
irse en cada 
no de ellos?106.- ¿Q
é actos de disposición j
rídica p
ede hacer el d
eño del inm
eblehipotecado, en el período q
e media entre la constit
ción de la hipoteca y el embargodel inm
eble? ¿Q
é actos de disposición j
rídica, por el contrario, son inoponibles alacreedor hipotecario, de manera q
e éste podría pedir q
e se dejen sin efecto? ¿Enq
é se f
ndamenta la diferencia entre 
nos y otros?107.- ¿Q
é limitaciones tiene el d
eño del inm
eble hipotecado, respecto de lasfac
ltades de 
so, goce y disposición material, en el período q
e media entre laconstit
ción de la hipoteca y el embargo del inm
eble?108.- ¿Q
é ca
sas podrían prod
cir la pérdida o deterioro de 
n inm
eble, deconformidad al art. 2427 del Código Civil? En tal sentido, ¿Q
é diferencia se observaentre lo disp
esto en dicho artíc
lo y lo previsto en el art. 1496 N° 2 del Código Civil?109.- ¿En q
é casos de pérdida o deterioro del inm
eble hipotecado, no recibeaplicación lo disp
esto en el art. 2427 del Código Civil?110.- ¿De q
é magnit
d debe ser el deterioro q
e experimente el inm
eblehipotecado, para q
e tenga aplicación el art. 2427 del Código Civil?111.- ¿Q
é derechos otorga al acreedor hipotecario el art. 2427 del Código Civil?Expliq
e brevemente cada 
no.112.- ¿En q
é sit
ación q
eda el d
eño del inm
eble hipotecado, desp
és q
e elacreedor hipotecario ejercita la acción hipotecaria y obtiene el embargo del predio?113.- ¿Q
é derechos confiere la hipoteca al acreedor hipotecario? Indíq
elos en elorden en q
e los ejercita.114.- ¿En q
é precepto del Código Civil se consagra el derecho del acreedorhipotecario a exigir q
e la finca hipotecada se conserve en condiciones idóneas?115.- ¿En q
é precepto del Código Civil se consagra el derecho del acreedorhipotecario a perseg
ir el inm
eble hipotecado?116.- ¿Q
é j
stificación tiene el derecho de persec
ción del acreedor hipotecario?117.- ¿Q
é escenarios p
eden presentarse c
ando el acreedor hipotecario ejerce elderecho de persec
ción?118.- ¿Q
iénes tienen la calidad de terceros poseedores de la finca hipotecada?119.- ¿Q
é efecto se prod
ce si el tercer poseedor de la finca hipotecada paga laobligación q
e ca
cionaba la hipoteca? ¿En q
é caso no se prod
cirá el al
dido efecto?120.- ¿Q
é derecho tiene el tercer poseedor de la finca hipotecad, si el inm
eble sevendiere en pública s
basta a petición del acreedor hipotecario?121.- ¿Q
é se req
iere para q
e el tercer poseedor de la finca hipotecada sólo as
ma
na obligación “propter rem”?122.- ¿Por q
é el heredero del de
dor hipotecario es 
n de
dor personal y no 
n tercerposeedor de la finca hipotecada, por regla general?123.- ¿En q
é casos el heredero del de
dor hipotecario será considerado como tercerposeedor de la finca hipotecada?124.- ¿En q
é sit
aciones p
ede encontrarse el legatario del inm
eble hipotecado, deconformidad al art. 1366 del Código Civil?
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125.- ¿Q
ién es el “garante hipotecario”? ¿Cómo se entiende obligado?126.- ¿En q
é caso el “garante hipotecario” se obliga personalmente?127.- ¿Q
é denominación tiene la acción hipotecaria c
ando se dirige en contra deltercer poseedor de la finca hipotecaria?128.- Notificado el desposeimiento al tercer poseedor de la finca hipotecaria, ¿q
ésit
aciones podrían presentarse?129.- ¿Q
é efectos prod
ce el “abandono” de la finca hipotecada hecho por el tercerposeedor de ésta?130.- ¿Q
é p
ede oc
rrir si el tercer poseedor de la finca hipotecada no paga la de
dani abandona el inm
eble?131.- ¿Q
é beneficio no p
ede oponer el tercer poseedor de la finca hipotecada alacreedor?132.- ¿En q
é casos cesa el derecho de persec
ción del acreedor hipotecario?133.- ¿En q
é precepto legal se consagra el derecho del acreedor hipotecario perapedir la venta de la finca hipotecada?134.- ¿Q
é derecho principal confiere el art. 2397 del Código Civil al acreedorprendario y al acreedor hipotecario?135.- ¿Q
é derecho s
bsidiario confiere el art. 2397 del Código Civil al acreedorprendario y al acreedor hipotecario?136.- ¿Se req
iere tasación pericial, para q
e el acreedor hipotecario solicite q
e se leadj
diq
e el inm
eble hipotecado con cargo a s
 crédito? F
ndamente s
 resp
esta enel precepto legal pertinente.137.- ¿Q
é “pacto comisorio” es aq
él q
e prohíbe el art. 2397 del Código Civil?138.- ¿Q
é nat
raleza tienen los derechos q
e el art. 2397 del Código Civil confiere alacreedor hipotecario? ¿Q
é consec
encia deriva de dicha nat
raleza?139.- ¿De q
é acciones es tit
lar el acreedor hipotecario y en q
é se diferencian?140.- ¿Q
é características tiene el derecho de preferencia de q
e goza el acreedorhipotecario?141.- ¿Cómo prefieren entre sí los acreedores hipotecarios de 
n mismo inm
eble?142.- ¿En q
é consiste la posposición de la hipoteca?143.- ¿En q
é consiste la ampliación de la hipoteca?144.- ¿Q
é características partic
lares tiene el m
t
o hipotecario con letras de créditoconsagrado en la Ley General de Bancos?145.- ¿Por q
é vías p
ede exting
irse la hipoteca? ¿En q
é se diferencia 
na y otra?146.- ¿C
ándo se exting
e la hipoteca por vía accesoria?147.- ¿Q
é partic
laridad p
ede presentar la extinción de la hipoteca si se paga laobligación q
e ella ca
ciona?148.- ¿Q
é partic
laridad p
ede presentar la extinción de la hipoteca si operó 
nadación en pago respecto de la obligación q
e ella ca
ciona?149.- ¿Q
é partic
laridad p
ede presentar la extinción de la hipoteca si operó 
nanovación respecto de la obligación q
e ella ca
ciona?150.- ¿Q
é partic
laridad p
ede presentar la extinción de la hipoteca si operó 
naconf
sión respecto de la obligación q
e ella ca
ciona?151.- ¿C
áles son las ca
sales de extinción de la hipoteca por vía principal?152.- Refiérase a la extinción de la hipoteca por resol
ción del derecho delconstit
yente.153.- ¿En q
é caso se exting
e la hipoteca, c
ando de
dor y acreedor ac
erdan 
naprórroga del plazo para el pago de la obligación q
e aq
élla ca
ciona?154.- ¿C
ándo estamos ante la ren
ncia al derecho real de hipoteca?155.- ¿Q
é condiciones deben c
mplirse para q
e se prod
zca la p
rga de la hipoteca?156.- ¿Q
é oc
rre si no f
ere citado 
n acreedor hipotecario antes de la s
basta delinm
eble gravado con hipoteca?157.- ¿En q
é se concreta la p
rga de la hipoteca?
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158.- ¿Q
é derecho y a q
iénes, confiere el art. 492 del Código de Procedimiento Civil?159.- ¿Se aplica lo disp
esto en el art. 492 del Código de Procedimiento Civil c
ando elejec
tante q
e obt
vo el embargo de 
n inm
eble no f
ere acreedor hipotecario? ¿Q
éefecto se prod
ciría en tal caso? F
ndamente s
 resp
esta.160.- ¿Se aplica el art. 2428 del Código Civil si 
no de los acreedores hipotecarios seadj
dica el inm
eble gravado a falta de post
ras admisibles? F
ndamente s
resp
esta.


