TRATADO PARA LA CREACION E'IMPLEMENTACIC')N DE LA HIPOTECA
CENTROAMERICANA ENTRE LAS REPUBLICAS DE GUATEMALA, EL SALVADOR,
HONDURAS, NICARAGUA, COSTA RICA, PANAMA Y REPUBLICA DOMINICANA

Los Gobiernos de las Republicas de Guatemala, El Salvador, Honduras, Nicaragua,

Costa Rica, Panama y Repiblica Dominicana, en adelante denominados "Estados
Parte",

CONSIDERANDO:

Que el crecimiento de las operaciones financieras y de inversion en la region ha
incrementado el volumen de transacciones inmobiliarias en nuestros paises, lo cual

requiere de un marco legal que brinde mayores condiciones de seguridad juridica en el
mercado.

Que el establecimiento de una Hipoteca Centroamericana y su normativa permitira el
desarrollo del mercado primario y secundario de hipotecas, las cuales ademas de
estandarizadas podran constituirse como garantias en cualquiera de nuestros paises

independientemente del lugar de ubicacion de los bienes y de las partes, posibilitando un
mayor acceso al crédito.

Que el Consejo Registral inmobiliario de Centroamérica y Panama (CRICAP) es el ente
regional de cooperacion, coordinacion e integracion en materia de Registros de Propiedad
Inmobiliaria en la region, cuyo principal objetivo es impuisar las medidas necesarias para

que dichas instituciones presten un servicio eficiente en condiciones de méxima seguridad
y certeza juridica.

Que en la XXVIlIl Cumbre de los Jefes de Estado y de Gobiernos de los Paises del
Sistema de la Integracion Centroamericana (SICA), celebrada en la Republica de
Panama, el 11 de julio de 2006, Guatemala, El Salvador, Honduras, Nicaragua y Panama,
reconocieron los esfuerzos que el CRICAP ha realizado para la creacion y el
funcionamiento de la Hipoteca Centroamericana, a fin de promover y brindar mayor
seguridad juridica a las inversiones inmobiliarias en nuestros paises, cuyo desarrollo
contribuira a fortalecer la integracion regional.
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Que en el marco de dicha Cumbre se acordé instruir al CRICAP para que en coordinacion
con las instituciones nacionales competentes de nuestros paises se trabajara en la

elaboracién de un Tratado Regional que sea el marco regulatorio de la Hipoteca
Centroamericana.

Han convenido suscribir el siguiente Tratado:

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Objetivo y Naturaleza

El presente Tratado tiene como objetivo crear la Hipoteca Centroamericana y su marco
juridico como instrumento de garantia para operaciones de mutuo y crédito que se
realicen en mas de uno de los Estados Parte, en razon de la situacion del inmueble, del
domicilio del garante hipotecario o del domicilio del acreedor hipotecario.

Para su operatividad los Estados Parte convienen en homologar a través de este tratado
los requisitos de fondo y forma, los procedimientos de constitucion, inscripcion y ejecucion
de las mismas, asi como los efectos derivados de estos actos.

Articulo 2. Definiciones

A los efectos del presente Tratado se entendera por:

CALIFICACION REGISTRAL: Accion llevada a cabo por el registrador, en virtud de que
este determina, bajo su responsabilidad, si el acto o contrato que pretende su acceso al

registro, asi como el titulo en que se documenta reune los requisitos exigidos por la ley
para su inscripcion.
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CEDULA HIPOTECARIA: Instrumento constituido para responder por un credito
representado por una cédula, sin que nadie, aun el duefio se obligue personalmente al

pago de la deuda. Es un titulo valor y un derecho real de garantia.

CEDULA O ESQUELA DE NOTIFICACION: documento en el que se consigna la

realizacion de la notificacién, entrega de documentos anexos y firma del notificador.

CERTIFICACION EXTRACTADA: Expedicién de la informacion registral por parte de los
registradores, la que contiene los datos principales de un inmueble, incluidos los asientos
de inscripcion y de presentacién vigentes, asi como cualquier nota marginal, gravamenes
0 cargas, que posea el inmueble que se certifique.-

CERTIFICACION LITERAL: Expedicién de la informacién registral por parte de los
registradores, en relacion a un asiento de inscripcion especifico sobre determinado
inmueble, y su expedicion se realiza por trascripcién o por otro medio de reproduccién
firmadas y selladas por los registradores.

ESTADO PARTE: Estado que ha ratificado o se ha adherido al presente Tratado y con

respecto al cual el Tratado esta en vigencia.

GARANTE HIPOTECARIO: persona que constituye el gravamen de hipoteca
centroamericana,

HIPOTECA SIMPLE: Instrumento por medio del cual el propietario de un inmueble o su

representante legal, constituye un gravamen a favor del acreedor, para garantizar el
cumplimiento de una obligacién especifica.

HIPOTECA ABIERTA: Instrumento por medio del cual el propietario de un inmueble y
para garantizar el pago de una obligacién presente o futura, constituye un gravamen a
favor del acreedor, que le ha concedido una apertura de crédito hasta por un monto
predeterminado, un plazo, y una forma de pago, teniendo la facultad el deudor de utilizar

dichos fondos en forma parcial o total o agregar otras obligaciones, amparados bajo un
mismo instrumento de obligacion.

E

RI

Digitalizado por: ¥

N

N

UE B
D A

ww.fundacionenri

OLANOS
C 1 [3) N

bolanos.org



INSCRIPCION: Es el asiento registral que se produce como resuitado de la Calificacion

de los documentos que son sometidos a analisis y estudio por parte de los registradores.

REGISTRO RECEPTOR: Oficina registral facultada para la recepcion e ingreso de los
instrumentos de hipotecas centroamericanas y cualquier otra documentacion relacionada
con las mismas, que deban tramitarse en el Registro Sede.

REGISTRO SEDE: Oficina registral facultada para el tramite y calificacion de los
instrumentos de hipotecas centroamericanas y cualquier otra documentacion relacionada

con las mismas, en razon del lugar donde estan radicados los inmuebles.

RESERVA DE PRIORIDAD: Es un medio de proteccién juridica para las partes que
pretenden constituir una hipoteca centroamericana, susceptible de inscripcion, con la
finalidad de reservar al acreedor la prioridad en la presentacion de la hipoteca. La

inscripcion de la reserva de Prioridad no ocasiona cierre registral, en relaciéon a la
presentacién de instrumentos.

SISTEMA DE FOL!O REAL: Por medio de este sistema, el registro de instrumentos se
realizara en razén de cada inmueble y no de su propietario, debiendo registrarse en forma
unitaria todos los negocios juridicos que se relacionen con un determinado inmueble.

Cada inmueble debera identificarse de manera inequivoca.

CAPITULO I
DE LA HIPOTECA CENTROAMERICANA

Articulo 3. Caracteristicas
La Hipoteca Centroamericana tendra las siguientes caracteristicas:
a) Ser consignada en instrumento publico, otorgado ante notario que contenga las
clausulas minimas acordadas por los Estados Parte en el presente Tratado.
b) Validez en el territorio de los Estados Parte.
c) Constituir derecho preferente sobre cualquier otra obligacion posterior, excepto
sobre las constitucionalmente establecidas por los Estados Parte, y podra ser

perseguida sin perjuicio de quien sea el propietario del inmueble.
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d) Es constitutiva, por lo que debera ser inscrita en el Registro correspondiente.

e) Se podra constituir con la sola comparecencia del garante hipotecario o de las
partes contratantes.

f) Podra constituirse como hipoteca simple, abierta o por cédula hipotecaria.

g) Se podra formalizar en cualquier tipo de moneda.

h) Confiere fuerza ejecutiva al contrato de obligacion al que accede.

CAPITULO 1l
DE LA CONSTITUCION

Articulo 4. Formalizacion

La Hipoteca Centroamericana ya sea Hipoteca Simple, Abierta o de Cédula, se constituira
en escritura publica, celebrada ante notario autorizado en cualquiera de los Estados Parte
y con las formalidades establecidas en este Tratado.

La escritura ptblica en que se formalice una Hipoteca Centroamericana debera contener
como minimo lo siguiente:

a) Numero de escritura, lugar, fecha, hora de otorgamiento y nombre completo del
notario autorizante.

b) Identificacién de los comparecientes. Cuando se trate de persona natural o fisica,
el notario autorizante deber verificar la identidad del o los comparecientes y dejar
constancia del nombre, nacionalidad, edad o aclaracién que es mayor de edad,
profesidn u oficio, domicilio y residencia, tipo y numero de documento de identidad.
Cuando se tratare de persona juridica o moral, el notario debera identificar
nombre, razén o denominacién social, nacionalidad, domicilio, asi como relacionar
la personeria de su representante legal que debera incluir los datos de inscripcion
vigentes en el registro correspondiente.

c) En ambos casos se consignard el nuimero del documento que identifique

tributariamente o su numero Gnico de identidad, en los Estados parte que se
requiera.
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d) Declaracion expresa que la hipoteca se constituye bajo las condiciones del
presente Tratado.

e) lIdentificacion fisica del inmueble e informacion registral que incluya datos de
inscripcidon y de catastro o mensuras catastrales cuando dicha informacion este
disponible, asi como regulaciones especiales a que estd sujeto el inmueble y
derechos de terceros sobre el mismo, en caso de que existan.

f) Descripcion de las obligaciones garantizadas.

g) Monto garantizado por la hipoteca. En caso de que sea mas de un inmueble el
objeto de la garantia, debe de individualizarse el monto por el que responde cada
bien inmueble. Cuando se contrate en moneda distinta al délar de ios Estados
Unidos de América se debera establecer su mecanismo de convertibilidad, en
caso de ejecucion.

h) Plazo para el cual se constituye la hipoteca.

i) Los comparecientes podran acordar los casos en que el plazo se tendra por
vencido, extinguido o insubsistente, y pueda el acreedor hipotecario exigir el pago
inmediato de las obligaciones garantizadas.

j) Domicilio Especial. Para los efectos judiciales, la Hipoteca Centroamericana solo
podra someterse a |a jurisdiccion del Estado Parte donde esté situado el inmueble.

k) Los comparecientes deberan expresar que se someten a los procedimientos
judiciales contemplados en el presente Tratado.

I) Cualquier otra disposicion acordada por los comparecientes que no contravenga
lo establecido en el presente tratado.

Articulo 5. Funcién Notarial
Para efectos del otorgamiento de la escritura publica de constituciéon de Hipoteca
Centroamericana, los contratantes deberan designar a un notario autorizado de acuerdo a

las leyes del Estado Parte en que se encuentre el inmueble o del Estado Parte en que se
otorgue el documento.
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La escritura publica de constitucion de Hipoteca Centroamericana no estara sujeta a
autenticacién de la firma del notario autorizante, por lo que bastara que sea legalmente
expedida por éste y verificada de conformidad a los requisitos establecidos por la

legislacion que regule la funcion notarial en el Estado Parte donde se formalice el
instrumento.

Los Estados Parte convienen en que las escrituras publicas de constitucién de Hipoteca
Centroamericana, tendran efectos legales en los territorios de los mismos, sin necesidad

de mas formalidades que las establecidas en este Tratado.

Articulo 6. Cesion de Crédito.

La cesion del crédito hipotecario se otorgara con las mismas formalidades de su
constitucidn, a menos que en el Estado Parte en que haya de surtir efectos, exista un
procedimiento legal especial para otorgar la cesion de créditos. La cesion de créditos se

inscribira en el Registro de Propiedad Inmobiliaria.

CAPITULO IV
DEL REGISTRO

Articulo 7. Las Oficinas Registrales

En la sede principal de las oficinas del Registro de Propiedad Inmobiliaria de cada uno de
los Estados Parte, se tendra adscrita una Unidad Registral especializada, encargada del
proceso de inscripcion de la Hipoteca Centroamericana y de la expedicion de todos los

informes, certificaciones y demas documentos relacionados con fa misma.

Esta Unidad Registral dependera directamente de la Direccidn de Registros o del ente
encargado de |a administracion del Registro de Propiedad Inmobiliaria del Estado Parte

donde funciona, y estara conformada por al menos un Registrador de la Propiedad, quien
sera el responsable de la misma.
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Para ser Registrador de esta Unidad, se requerira cumplir con los requisitos para
desempefiar |a funcion registral, establecidos en fa legislaciéon del Estado Parte donde se
gjercera dicha funcion.

Las responsabilidades de los registradores de estas Unidades y de sus colaboradores,
estaran sujetas a las sefialadas en las leyes y normativas de los Estados Parte y a las
establecidas en el presente Tratado.

Las Oficinas de los Registros de Propiedad Inmobiliaria de los Estados parte suscriptores
de este Tratado, estaran interconectadas electrénicamente; y tendran bajo su
responsabilidad el manejo de la informacion generada en el sistema computarizado del
registro centroamericano de hipotecas, el cual debera actualizarse después de cada

inscripcion por el Registro Sede, de acuerdo a lo que se estipula en el articulo 38 dei
presente Tratado

Articulo 8. Sistema de Folio Real
Las oficinas de los Registros de Propiedad Inmobiliaria de los Estados Parte, inscribiran

jos instrumentos a que se refiere el presente Tratado en el sistema de folio real.

Articulo 9. Certificaciones e Informes Registrales

Podran requerirse desde cuaiquier Estado Parte certificaciones e informes registrales de
inmuebles sujetos a constitucion de Hipoteca Centroamericana. El Registro Sede del
Estado Parte en donde esta ubicado el inmueble, sera el responsable de emitir las
certificaciones que contendran informacién sobre Ia situacion legal det mismo, indicando
nombre del propietario, direccién o ubicacidon geografica, extension superficial en el

sistema métrico decimal, si es rural o urbano, gravamenes y cargas que posea dicho
inmueble.

Se podran también expedir fotocopias certificadas de los instrumentos inscritos y emitir
informes conteniendo estudios registrales sobre inmuebles inscritos en los Estados Parte,
sujetos a constitucion de Hipoteca Centroamericana.
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Articulo 10. La Funcién Calificadora
La funcion calificadora serd ejercida por el registrador del Estado Parte donde esta
ubicado el inmueble sobre el cual se constituird la Hipoteca Centroamericana y estara

sujeta a los requisitos de fondo y forma, establecidos en este Tratado.

La calificacion sera integral y unitaria. El registrador podra inscribir, suspender o denegar

la inscripcion de los instrumentos de hipoteca centroamericana.

Articulo 11. Efectos Registrales

La inscripcion de un instrumento de Hipoteca Centroamericana tendra validez desde el
dia y hora de su presentacion.

Para inscribir un nuevo instrumento, por el cual se venda, enajene, grave o de cualguier
modo se constituya limitacion al derecho de propiedad sobre todo o parte de un inmueble
hipotecado, sera necesaria la autorizacion previa del acreedor hipotecario; con excepcion

de los Estados Parte en que por disposiciones legales se establezca otro procedimiente.

Articulo 12. Reserva de Prioridad
Para la inscripcion de la reserva de prioridad el Registro requerira:

a) Cuando se trate de créditos aprobados por instituciones financieras supervisadas
por autoridades estatales, un extracto en que conste la fecha del acta en que fue
aprobado el crédito, nombre y apellido del deudor, monto del préstamo acordado y
plazo para su amortizacion, y ademas la mencién de las inscripciones en el
Registro de la Propiedad Inmobiliaria, respecto al dominio y gravamenes
existentes relativos al inmueble aceptado en garantia sin que sea necesaria su
descripcion. Este extracto sera autorizado, firmado y sellado por el gerente general

o funcionario con poder especial de la institucién financiera, cuya firma sera
autenticada ante Notario.

Digitalizado por: FI\{,R]NO\[;JE ABCC)L/.\[\.]sOE




b) Cuando se trate de créditos acordados por otras personas juridicas o morales,
naturales o fisicas, sera necesario expresar el acuerdo de concesion del préstamo
y demés requisitos establecidos en el literal anterior, debiendo consignarse por el

propietario del inmueble en un documento privado, cuya firma seréd autenticada
ante Notario.

Para ambos casos y luego de inscrita, la reserva de prioridad serd irrevocable y tendra
validez desde el dia y hora de su presentacion, por el plazo de noventa dias calendarios,

a cuya finalizacion se tendra por cancelada de pleno derecho sin ningln otro requisito.

Articulo 13. Presentacion de Hipotecas Centroamericanas

Los instrumentos en que se constituya, modifigue o cancele una Hipoteca
Centroamericana, podran ser presentados para su inscripcién en cualquiera de las
oficinas registrales autorizadas de los Estados Parte.

Articulo 14. Requisitos para la Inscripcion

Para su inscripcion el interesado debera presentar:

a) Instrumento en el que se constituya, modifigue o cancele una hipoteca
Centroamericana;

b) Certificacion extractada emitida por el Registro Sede de ubicacién del inmueble;

c) Informe catastral o levantamiento topogréfico cuando esté disponible, validado por
la oficina catastral central o municipal del Estado Parte donde esta ubicado el
inmueble; y

d) Comprobante de pago del arancel fijado para el servicio requerido, de conformidad
a lo establecido en el presente Tratado.

Articulo 15. Recepcion y Precalificacion de Instrumentos

Presentado que sea el instrumento para su inscripcion, de conformidad a los requisitos del
articulo anterior; se emitird boleta de presentacion, expresando al menos dia, hora y
numero correlativo; en dicha boleta se hara constar el medio de notificacion, tal como
correo electronico, fax o tablero o tabla de aviso, para los efectos del resultado de la

calificacion que haya sido proporcionado por el interesado.
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El Registrador Receptor precalificara, dentro del dia habil siguiente, el instrumento para

verificar el cumplimiento de las formalidades extrinsecas.

Articulo 16. Remision al Registro Sede
Inmediatamente después de precalificado el instrumento, el Registro Receptor la enviara

electrénicamente, junto con la precalificacion, al Registro Sede.

Articulo 17. Calificacién
El Registro Sede al recibir los instrumentos los calificara, verificando que cumplan con los
requisitos de fondo y forma establecidos en el presente Tratado, procediendo a inscribir,

suspender o denegar, en un plazo de ocho dias habiles.

Articulo 18. Constancia de inscripcién

Inscrito el documento en su sistema, el Registro Sede actualizara la base de datos del
registro de hipotecas centroamericano, remitiendo al Registro Receptor la constancia de
inscripcion, quien procederd a hacer entrega de ella junto con el instrumento recibido

originaimente, certificando que la constancia de inscripcién fue emitida por el Registrador
Sede.

Articulo 19. Suspensidn o Denegatoria

Si el resultado de la calificacion fuere la suspension del tramite registral del instrumento,
el Registrador Receptor debera notificar las observaciones realizadas por el Registrador
Sede al interesado, quien tendrd un plazo de cuarenta y cinco dias para subsanar las

mismas, caso contrario caducara el asiento de presentacién y el registrador que califico lo
cancelara de oficio.

Cuando el instrumento presentado a inscripcion tuviere vicios, errores, inexactitudes u
omisiones que hagan imposible su inscripcion, el registrador denegara su inscripcion.

También sera denegada la inscripcién de los instrumentos cuyo tramite registral haya sido
suspendido por observaciones, cuando éstas no sean subsanadas dentro del plazo

sefalado para tal efectoy el recurso de ley no haya sido interpuesto por el interesado.
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En todo caso de denegatoria de inscripcion, los derechos de registro respectivos no
estaran sujetos a devolucion.

La denegatoria se hara por medio de resolucion en la que se expresara las razones y
fundamentos legales, y sera notificada por el Registro Receptor al interesado, quien

debera retirar el instrumento o hacer uso de ios recursos correspondientes.

Articulo 20. Recursos

a) Recurso de Revision

Si el interesado no estuviere de acuerdo con la resolucion del Registrador Sede que
ordena la suspension del tramite registral, podra recurrir en revision para ante el jefe
inmediato de dicho registrador, por escrito, dentro del plazo de cinco dias habiles
siguientes al de la notificacion de la expresada resolucion, exponiendo las razones que
motivan el recurso; el cual podra ser presentado tanto en el Registro Sede como en el
Registro Receptor del instrumento calificado. En este Gltimo caso, se remitira el escrito
que lo contenga al Registro Sede dentro del siguiente dia habil.

Recibida por éste la documentacion, se mandard oir al Registrador Sede dentro de

tercero dia habil, y se resolvera el recurso dentro del octavo dia habil, sin mas tramite ni
diligencia.

Si la resolucidn fuere favorable al recurrente, se devolveran los autos al Registrador Sede,
insertando {a resolucion de mérito; en tal caso, dicho registrador hara la inscripcion.

Si la resolucién confirmare la observacion que motivo la suspension, se devolveran los
autos al Registrador Sede, insertando dicha resolucion, a efecto de que el interesado
subsane o observado dentro del término de treinta dias habiles de notificada la

resolucion. Si no lo subsanare, el Registrador Sede denegara la inscripcion.

b) Recurso de Apelacién
En los casos en que se hubiere denegado la inscripcion de un instrumento, o en los que
fuere desfavorabie al interesado lo resuelto en el recurso de revision, se concedera

apelacion para ante el funcionario de mayor jerarquia en materia registral de! Estado
Parte donde se recurre.
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La interposicion del recurso se efectuara mediante escrito que se presentara al registrador
que pronuncié la resolucion denegatoria o al jefe de la oficina que conocid de la revision,

en su caso, y en él se expresaran las razones que tenga el interesado para estimar que la
resolucion es indebida.

El plazo para interponer este recurso sera de diez dias habiles, contados a partir del dia
siguiente al de la notificacion de la resolucion respectiva. En la tramitacion y resolucion
del recurso se observara, cualquiera que sea el Registro del Estado Parte de que se
trate, el procedimiento sefalado en sus respectivas leyes en materia de Registros, en

todo aquello que fuere aplicable.

CAPITULO V
DE LA EJECUCION JUDICIAL

Articulo 21. Titulo Ejecutivo
Los instrumentos constitutivos de las obligaciones que se garanticen con Hipoteca

Centroamericana, tienen fuerza ejecutiva sin mas tramite ni requisitos que los
establecidos en este Tratado.

Articulo 22. Jurisdiccion Especial

Los créditos garantizados con Hipotecas Centroamericanas, deberan ser ejecutados
siguiendo el procedimiento establecido en el presente Tratado. La ejecucion se lievara a
cabo en el Estado Parte en que se encuentra ubicado el inmueble, y seran competentes
para conocer de ella las autoridades judiciales de primera instancia en materia civil,
siempre que en el Estado Parte en que se lleva a cabo la ejecucion, no se disponga de

tribunales especializados en materia mercantil, comercial o bancaria.

Articulo 23. Inicio de la ejecucidn judicial

El acreedor, por medio de apoderado judicial, solicitara por escrito el requerimiento de
pago ai juez competente, debiendo incorporar la siguiente informacion:

1°, La designacion del Juez al que va dirigida, a menos que en el Estado Parte

funcione una oficina encargada de la distribucion de demandas y solicitudes;
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2°, Informacion que identifique al acreedor;

3°. Informacion que identifique al deudor, al garante hipotecario, cuando no fuere
deudor, y sus domicilios;

4°. La narracion precisa de los hechos y la invocacién del derecho en que se funda;

5, La cantidad liquida de dinero reclamada, que debera expresarse de acuerdo al
mecanismo de convertibilidad establecido en el contrato; y para cuya
comprobacion se estara a lo dispuesto en la legislacién aplicable al juicio ejecutivo
del Estado Parte donde se efectia el requerimiento de pago.

6°. La direccién que sefiala el apoderado para recibir notificaciones, e indicacion del
lugar en donde esta ubicado el inmueble en el cual se puede requerir de pago al
deudor y al garante hipotecario en su caso; vy,

7°. El'lugar y la fecha de la solicitud.

La solicitud de requerimiento de pago debera acompafarse del documento de crédito y
del documento de Hipoteca Centroamericana debidamente inscrito en el Registro de
Propiedad Inmobiliaria, a menos que dichos actos juridicos se hubieran otorgado en el
mismo instrumento, asi como de una certificacién registral en la que conste que la
hipoteca esta vigente, si hay o no otros gravamenes u otras marginaciones sobre el

inmueble hipotecado y el nombre del actual propietario del mismo.

La fecha de expedicién de dicha certificacion, no podra ser mayor a treinta dias calendario

antes dela presentacion de la solicitud de requerimiento de pago.

Articulo 24. Solicitud de requerimiento de pago.

El juez ante quien se hubiere presentado la solicitud de requerimiento de pago, con vista
de los documentos presentados, emitira resoluciéon ordenando el pago de lo que se deba
por capital, intereses, comisiones, recargos, costas procesales y demas saldos a cargo
del deudor y el embargo del inmueble hipotecado. Asimismo, ordenara la intervencién del
inmueble hipotecado, en caso de solicitarlo el acreedor. Una certificacién de esta
resofucion se remitira al Registro de Propiedad Inmobiliaria del Estado Parte en que esta

situado ef inmueble para que realice la anotacion del embargo.
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Articulo 25. Notificacién del Requerimiento de pago.

La resolucion anterior se notificara al deudor y al garante hipotecario, para que pague en
un plazo méximo de quince dias habiles siguientes al de Ia notificacion.

La persona requerida de pago, podré formular oposicion por escrito a la ejecucion
Gnicamente por los siguientes motivos: pago efectivo; error en la liquidacion; prescripcion
o caducidad y cancelacién de la hipoteca; motivos que deberad probar en un término de
cinco dias habiles y solamente por medio de instrumentos publicos o auténticos que

acompafaran al escrito correspondiente.

Articulo 26. Resolucién de la oposicién

El tribunal, en caso de oposicidn efectuada por los motivos y en la forma expresada en el
articulo anterior, la resolvera dentro de los cinco dias habiles siguientes a su
presentacion, desestimandola o declarando su procedencia; y [llevara adelante la
ejecucion o revocara el requerimiento de pago, en su caso.

Articulo 27. Funcionarios habilitados para realizar notificaciones.
Las notificaciones podréan ser realizadas por los funcionarios judiciales respectivos o por
los Notarios en ejercicio de cada uno de los Estados Parte.

Los Estados Parte emitirén las disposiciones legales que permitan la aplicacion de esta
disposicion.

Articulo 28. Diligenciamiento de la Notificacion.

La notificacion incluird la identificacion del acreedor, del deudor, del garante hipotecario, y
del tribunal ante quien se ha interpuesto la solicitud de requerimiento de pago, indicando
direccion exacta del notificador que lo tramita, nombre de la persona a quien se hace la
notificacion, nimero de expediente, lugar, dia y hora de la diligencia, y sera suscrita por el
notificador, y la persona a quien se hace la notificacion, salvo que ésta no supiere, no
pudiere 0 se negare, de lo cua! se dejard constancia. En el acto de la notificacion se
entregara a la persona notificada, la cédula o esquela de notificacion y copia integra del

expediente en el que consta el tramite de requerimiento de pago.
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Si el deudor o el garante hipotecario no fueren encontrados en el lugar sefalado para
recibir notificaciones, se entregara la cédula o esquela de notificacion y sus anexos a su
representante legal, dependientes o empleados que se hallaren en el lugar.

Articulo 29. Notificacion por medio de Mandatario Especial o por edicto.

Si no fuere posible realizar la diligencia de conformidad al articulo anterior, la notificacion
se practicara por medio de un Mandatario especial que sera designado en la escritura de
constitucion de la hipoteca centroamericana, especificamente para los efectos de

notificacion de las resoluciones pronunciadas en el tramite de ejecucién.

En defecto de lo dispuesto en el inciso anterior, las resoluciones podran notificarse por
medio de edicto, el cual contendra los mismos datos que la cédula o esquela de

notificacion y se publicara por dos veces consecutivas en un diario de circulacién
nacional.

Articulo 30. Publicacidn de carteles para subasta o remate

Si el deudor no paga o fuere desestimada la oposicion, el juez, dentro de tercero dia habil
después del vencimiento del plazo otorgado al deudor para pagar o transcurrido el plazo
para recurrir de la desestimacion, ordenard la publicacion de carteles para subasta o
remate, en la sede del tribunal en donde se lleva a cabo la ejecucion, y por dos veces
consecutivas en un diario de circulacion nacional, los cuales contendran jugar, fecha y
hora de la diligencia, asi como el precio base de la subasta o remate, establecido de
conformidad a las disposiciones vigentes en el Estado Parte donde se esta ejecutando.

Articulo 31. Medios de impugnacién.
Las resoluciones dictadas en este procedimiento de ejecucion no admiten recurso alguno,
excepto el de apelacion contra la resolucién que no admita la solicitud de requerimiento

de pago o la que desestime la oposicion presentada de acuerdo al articulo 25 de este
Tratado.
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Articulo 32. Recurso de Apelacién
La apelacién se interpondra dentro de los tres dias habiles siguientes al de la notificacion
respectiva, ante el juez que emitio la resolucion, el cual remitira los autos al tribunal

superior, quien resolvera el recurso con la sola vista de los mismos, dentro de los quince
dias habiles siguientes a su recepcion.

Articulo 33. Subasta o Remate del inmuebile.

La subasta o remate se llevard a cabo en el lugar, fecha y hora sefalados, al mejor
postor, entendiéndose por tal, el que ofreciere un mejor precio. Si llegada la hora aun se
hicieren posturas, se continuaran admitiendo, hasta que no haya quien mejore la ultima.
Para hahilitarse como postor debera consignarse el diez por ciento de la base del remate,
mediante cheque certificado, depdsito, certificado de garantia, cheque de gerencia o

cheque de caja, u otra modalidad que permita la ley del Estado Parte en que se lleve a
cabo la gjecucion.

Si llegada la hora sefialada para el remate no se hubiese presentado ninguna postura

admisible, se hara constar asi en el acta y se adjudicard en pago el bien inmueble al
acreedor.

Publicados los carteles de subasta, se declararda extemporanea cualquier solicitud del
garante hipotecario, cuya tramitaciéon haya de impedir o diferir Ia diligencia, ta cual no se
suspendera por ningun motivo. Hecho el remate, dacion en pago o adjudicacion, no se

admitira apertura de subasta ni pujas, sean las que fueren.

L.a diligencia del remate se consignara en un acta firmada por el Juez, el comprador o el
adjudicatario, y el Secretario del Tribunal.

Articulo 34. Pago del valor del Inmueble

El adjudicatario pedird la aprobacién de la subasta o remate dentro del tercer dia habil
siguiente al de éste, entregando al Juez el pago que hubiere ofrecido segun el articulo
anterior. El Juez pagara a quienes corresponda, con recibo, entregandose los bienes al

adjudicatario. Para esta entrega el Juez, a instancia de parte, ordenara a los ocupantes €l
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desalojo del inmueble, concediéndoles un término de treinta dias habiles para que
desocupen.

Si el adjudicatario no cumple las condiciones del remate en el término sefialado en el
inciso anterior, perdera su depésito de diez por ciento, el cual se le entregara al acreedor

en concepto de dafos y perjuicios, adjudicandosele a este Ultimo el inmueble rematado.

Articulo 35. Titulo de propiedad

La certificacion del acta de remate y el auto que lo aprueba, o su protocolizacion, servira
de titulo de propiedad y posesion al comprador o adjudicatario, el cual para efectos de
terceros deberd inscribirse en el Registro de Propiedad inmobiliaria. El juez librara oficio

al Registro Sede ordenando la cancelacién de los gravamenes y anotaciones posteriores
a lainscripcién de ia hipoteca.

Articulo 38. Aplicacion del derecho comin.

Intentado el requerimiento de pago establecido en el presente Tratado, si fuere declarado
sin lugar por incumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 23, el acreedor
podra promover la accién ejecutiva mediante el procedimiento establecido por el derecho

comun del Estado Parte en que se encuentre ubicado el inmueble.

Por su parte, una vez finalizado el procedimiento de requerimiento de pago establecido en
el presente Tratado, el deudor podra controvertir la obligacién que dio lugar al

requerimiento de pago, por la via establecida por el derecho comun dei Estado Parte el
gue se encuentre ubicado el inmueble.

CAPITULO VI
DE LOS ARANCELES

Articulo 37. Arancel Unico para la Hipoteca Centroamericana

Para los efectos de reglamentacion de los aranceles a que estara sujeta la inscripcion de
fa Hipoteca Centroamericana, ios Estados Parte suscribiran dentro de un plazo de tres
anos a partir de la entrada en vigencia del presente Tratado, protocolos especiales

mediante los cuales se adopte un arancel registral Gnico centroamericano.
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Mientras no sea adoptado el Arancel Unico para la Hipoteca Centrcamericana a que se
refiere el anterior inciso, los Registros de Propiedad tnmobiliaria de los Estados Parte
suscriptores de este Tratado, cobraran los servicios de conformidad a los aranceles de Ics
Registros de los Estados Parte en donde se brinde el servicio de recepcién y de

calificacién o emision de la informacion registral requerida.

E! Registro Receptor en concepto de servicios por tramite de Inscripcién, cobrara
adicionalmente el diez por ciento del total del arancel a pagar por los servicios a
brindarse en el Registro Sede, pago que no serd inferior a cincuenta ni mayor a
doscientos cincuenta délares de los Estados Unidos de América o su equivalente en
moneda local. Cuando se trate de servicio de tramite de emision de certificaciones o de
informes el Registro receptor cobrara veinticinco délares de los Estados Unidos de
América o su equivalente en moneda local.

CAPITULO VII
MANUALES

Articulo. 38 Manuales
Se faculta al Consejo Registral Inmobiliario de Centroamérica y Panama (CRICAP), para
elaborar y aprobar los Manuales que sean necesarios, y coordinar con todas las

instituciones nacionales correspondientes, las acciones para la implementacion del
presente Tratado.

CAPITULO VIII
COMPROMISOS

Articulo 39. Compromisos
Los Estados Parte se comprometen a:

a) Dotar de la tecnologia, equipamiento y capacitacion, necesarias, a las oficinas

registrales de los Estados Parte para la implementacién de la Hipoteca
Centroamericana.
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b) Nombrar a un Registrador Centroamericano cuando el volumen de operaciones de la
Hipoteca Centroamericana asi lo requiera, designando temporalmente a un registrador
de la propiedad inmobiliaria, para el cumplimiento de las funciones a que se refiere el
presente Tratado.

c) Aprobar el Arancel Unico de la Hipoteca Centroamericana dentro del plazo a que se
refiere el articulo 37 de este Tratado.

d) Continuar con los esfuerzos de modernizaciéon de sus Registros de Propiedad
Inmobiliaria y su integracién con el Catastro, con el propdsito de proporcionar
informacion registral segura y confiable, en cumplimiento a los acuerdos de Cumbres
de las Américas.

e) Avanzar en la aprobacién de leyes nacionales que permitan contar en los Estados
Parte con marcos juridicos que faciliten el desarrollo de los proyectos de

modernizacion en materia de administracion de tierras.

CAPITULO X
DISPOSICIONES FINALES

Articulo 40. Ratificacion, Adhesion, Vigencia y entrada en vigor, Depésito,
Modificacién y Denuncias
a) El presente Tratado sera ratificado por los Estados signatarios de acuerdo con sus

respectivas normas constitucionales.

b) El presente tratado queda abierto a la adhesién de cualquier Estado del Sistema de la
Integracion Centroamericana.

c) El presente Tratado tendrd una duracidon indefinida y entrard en vigor diez dias
despues del depdsito del tercer instrumento de ratificacién o adhesion. Para cada
Estado que ratifique o se adhiera al presente Tratado después de la fecha de entrada
en vigor, el Tratado entrard en vigor en la fecha del depdsito del respectivo
instrumento de ratificacion o adhesion.
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d) El texto original del presente Tratado, asi como los instrumentos de ratificacién o
adhesién, seran depositados en la Secretaria General del Sistema de la Integracion

Centroamericana (SG-SICA), quien enviara copia certificada del mismo a los Estados
Partes.

e) Una vez en vigencia el presente Tratado se depositara copia certificada del mismo ala
Secretarias Generales de la Organizacion de las Naciones Unidas (ONU) y de la
Organizacion de los Estados Americanos (OEA) .-

f)y El presente Tratado podra ser modificado a solicitud de uno de los Estado Parte y para
su aprobacion se requerira del consenso de todos los Estados Parte, y entraran en

vigor de conformidad con lo establecido en las literales a), b) y ¢) del presente
articulo.

g) Cualquiera de los Estados Parte podré denunciar el presente Tratado, mediante
notificacién escrita por la via diplomatica al depositario, quien lo comunicara a los

demas Estados Parte. Dicha denuncia surtira efectos doce meses después de la
citada notificacion.

Suscrito en la ciudad de Guatemala, Republica de Guatemala, el dia once de diciembre
de dos mil siete.

POR EL GOBIERNO DE LA REPUBLICA POR EL GOBIERNO DE LA REPUBLICA
DE COSTA RICA DE EL SALVADOR

_fraeamud g

BRUNO STAGNO UGARTE
Ministro de Relaciones Exteriores Vicemigistro da]

PElacionds Exteriores
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POR EL GOBIERNO DE LA REPUBLICA
DE GUATEMALA

5_',_.-’-5——’_::

—_—

GERT ROSENTHAL
Ministro de Relaciones Exteriores

POR EL GOBIERNO DE LA REPUBLICA
DE NICARAGUA

=

ORONEL KAUTZ
Viceministro de Relaciones Exteriores

POR EL GOBIERNO DE LA REPUBLICA
DE HONDURAS

RDO ENRIQ E REINA
Viceministro de Relacignes Exteriores

POR EL GOBIERNO DE LA REPUBLICA
DE PANAMA
/

Qs

RICARDO DU
Viceministro de Relacionés Exteriores

POR EL GOBIERNO DE LA REPUBLICA
DOMINICANA

m@mf%’ Zun
UAN GUILIANI CURY
Subsecretdrio de Estado de Relaciones Exteriores
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