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En la presente nota demos respuesta e su consulta No.BG
61651-92 del 17 de noviembre de 1992, la cual fue recibida por
nusstro despachc el dia 19 de noviembre de 1992./

En sy atenta nota nos plantes ol sigulente cuaationamientor

*tn el caco de que una finca este garantizeda
con un2 hipotera, y posterioxmente sean Geclsra-
das mojoras, 1ss cueles vén a ser incorparadas
al Rtgimen de Propledad Moricontal; y que pOY
al procedirdento tral da incorporacién nazea
w nuevo nidmero de oon la enteposicifn Pro-
piedad Horizontalp consultanos a usted ai ls hipo-
teca debe llevarse & la £inca quo nace de la incor-

poracion.

Para r:ehponﬂer adecuadamente & su interrogante creemos,
en primera instancia conveniente hacer alug,j.ﬁcaﬁg;gl derecho real
de hipoteca. Manuel Osorioc define la Hipoteca comou :

"peracho real que 8e constituye eobr
bienes immebles pera garantizar con ellos la
efectividad de wn crédito en dinero & favor de
otra perscna. Ceneralmne el immeble gravado
en propiedad del dendor..."

Roca Saptre define la hipoteca camos

-aaommm&mm&m.
an funcién do garantia de una ablicacién A, \
ée constitucién registral, que recae directamente

sobre biencs inmwebles, ajenos y ensjenables qud



Que permanccan €n la posesifn  del propiatardo®.
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Poxr su parte, el Dr. Barsallo sefiala gue la hipoteca es
*1a garantia méxime y la que otorga mejor y mayor seguridad al
screedor como respaldo eficaz para la recuperacién de sues orddi-
tos". (V. Boletin No.6 noviembre - diciembre 1991, de Pro ley)

Diversos son los sistemas que se han planteado en el munde
con respecto a la figura de la hipoteces Francés, Australiano,
alemén, Suizo, Danés, poro en todos ellos el registro de 1la
hipoteca juega un papel importante porgues

i. Sirve de instrumento de constitucién Yy transmisién de
los derechos reales sobre los bienes,

2. Sireve de publicided, permite el conocimiento a los
tercercs, del status juridico de un @rerminado bien.,

3. Bs un medio de conservacién de los derechos inacrites,

4. Dotermina el rango ¥ la priorided del derecho real de
hipoteca.

%+ Le otorga autenticidad a los documentos piblicos creado-
res da obligaciones,

Petos aspectos se encusntra contamplados en nuestro Cédigo
Civil en los articulos 1753 y siguientess

L& hipotecs presenta como caracteristivia principales que
es un dereche real inmobiliario o mobiliario, que faculta al
acresdor para obtener a travds de la realizacién cdel bien dedo
en garantia el cumplimiento de una obligacién, no se da el despla-
gamiento de la posesidn del bien Y es indivieible, aspecto dste
Gue nos interesa on la presente consulta. S

S

La indivisidilidad de la hipoteca, se aticuentra consagrada

on @l articulo 1575, del Cédigo Civil que establecas

no se cancele sobre s totalidad do
ios bienes hipotecas, eunque se yoduzea la obli-
gacién carsntisa, y sobre cualquier parte do
Jos mismos bienes que 82 consarve, amnmque la
restanto haya dessparecidog...

ARTICULO 1575s Ja hipoteca subsitird integra
mientras

Con arreglo a esta nroma_la, taofalided idad e 1 _hipof Parginte. miantras
o e cancele 1a deuds ‘i “’"“l’iia.“de “&miwm& finca o

la dieminucidn de la deuda no le hace perder su condicién de
hipoteca, pues 1a migma 8610 se produciré cuando se 48 1la total
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.xt:lnaifon de la obligacidén principal asegurada, ’*
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5in embergo, esta caracterfstica de indivieibilicad de 1a
nipoteca puede ser atenuada en virtud de la voluntad de las partes,
on los términes previetos en los articulos 1576 y 1577 ded UBdige

civil.

. S8 lo anterior se concluye que. la hipoteca sujeta a todos
y 8 ceda uno de los bienes sobre los cuales sujeta po iigpohe -
¢l cumplimiento de la cbligacién para que respondan en su totalidad
por la satisfacoién integra del crddito. Luego, entonces estinn=-
mos que en el caso especifice que usted nos plantea, la hipoteca
que se constituyé sobre le finca madre aig:a subsistiendo, pues
el gravamen alcanga no sclo, Bino tambi ge eXtienden a lag
mejoras, tal como lo establece el artfeculo 1571 ibidem. = Por
tal razén es factible emtender la obligacién & la cual se encuene
tra sujeta la finca madre a 3ia finca que nace de la incorpor@e
cidon del inmuyeble al R&gimen de Propieded Horizontal,

Estos términos dejamos expresada nuestra opinién aobre da
particulaer, i s

Sea propicia la ocacién para recordale a la sefliora Mﬂer&
que las consultas que sean elevadas a la Procuradurfa de la -
nistracidn deben ser puscritas por el funcionario que va a aplicar
la norma o seguir el procedimiento objeto de la consulta ¥ no
por funcionarios a cuye cargo se encuentra la labor de asesoria
dentro de la Institucidn Yy cuya opinifn es requarida pars la
agégciég de la consulta por el articulo 346,. numeral & del Cégsgo
J Cigl, R i
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Atentamente,
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s
Lic. Donatilo Ballesteros S.
Procurador de la Administracidn
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