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Presentacion del Vicepresidente de la Republica de El Salvador

Dr. Félix Ulloa h.
Vicepresidente ae la Repdblica de EI Salvador

En nuestra tercera entrega, para dar continuidad a la produccion editorial del Plan de Formacion en Integracion
Centroamericana, realizada con el auspicio de Hanns Seidel Stiftung, presentamos el Cuaderno de Integracion No.3,
dedicado a la Hipoteca Centroamericana.

Liderado por el Consejo Registral Inmobiliario de Centroamérica, Panamd y Republica Dominicana, CRICAP,
nacio en el afio 2005 el Proyecto de la Hipoteca Centroamericana, como un esfuerzo para disefiar e implementar
un instrumento homogéneo de hipoteca que garantice operaciones crediticias en la region.

El presente Cuaderno recoge los antecedentes y las acciones realizadas para el desarrollo del Proyecto por
parte del CRICAP, que tuvo como punto de partida el estudio juridico comparado y el didlogo regional con
todos los sectores vinculados a la actividad hipotecaria de nuestros paises.
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Se incluye la conceptualizacion integral y transversal de la Hipoteca Centroamericana como un instrumento
nuevo dentro del portafolio de productos financieros regionales. Comprende procedimientos especiales
para su formalizacion, inscripcion y ejecucion, regulados en el Tratado para la Creacion e Implementacion
de la Hipoteca Centroamericana. Este fue suscrito por los siete Estados Miembros del CRICAP (Guatemala,
Honduras, EI Salvador, Nicaragua, Costa Rica, Panama y Republica Dominicana), en ocasion de la XXXI
Cumbre de Presidentes del SICA, celebrada en la Ciudad de Guatemala, el 7 de diciembre de 2007.

Como norma de derecho comunitario, de cardcter supranacional, el Tratado regula los procesos apuntados
y crea nuevas figuras con competencias regionales, tales como el notario, el registrador y el registro
centroamericanos.

La implementacion de la Hipoteca Centroamericana puede aportar beneficios significativos a la region, al
incrementar el otorgamiento de créditos para la adquisicion de viviendas, reduciendo el déficit habitacional.
También al reactivar el sector de la construccion, generando cadenas regionales de valor, al incentivar el
desarrollo en infraestructura turistica y los procesos de titularizacion de carteras hipotecarias, entre otros,
fortaleciendo el proceso de integracion regional.

A la fecha el Tratado ha sido ratificado por las Republicas de Guatemala y EI Salvador, siendo necesaria la
ratificacion de un tercer Estado suscriptor para su entrada en vigor y posterior implementacion. Por ello
se debe continuar articulando esfuerzos para lograr la culminacion de dicho proceso, y hacer realidad este
proyecto de alto impacto regional.

Ese es el reto.
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Saludo de Hanns-Seidel-Stiftung

Philipp Fleischhauer
Representante Regional para Centroamérica y el Caribe,
Hanns-Seidel-Stiftung

Hanns-Seidel-Stiftung rotula su trabajo bajo el lema “Al servicio de la democracia, la paz y el desarrollo”.
Nuestra organizacion es una fundacion politica, que realiza su trabajo internacional mediante el uso de fondos
publicos del Ministerio para la Cooperacion Econdmica y el Desarrollo de la Reptblica Federal de Alemania.

Hanns-Seidel-Stiftung lleva 50 afios implementando proyectos dirigidos al fortalecimiento institucional, la
participacion ciudadana y la consolidacion democratica en mas de 70 paises alrededor del mundo. En
Centroamérica, Hanns-Seidel-Stiftung ha estado presente por més de tres décadas, colaborando con
contrapartes locales a través de asesoramientos, investigaciones académicas, intercambios internacionales y
procesos formativos.

Hanns-Seidel-Stiftung tiene su sede en Munich, capital del Estado libre de Baviera, region fronteriza que a
través de su historia siempre ha reconocido el valor y la importancia de la integracion europea. De igual
manera, ha logrado conservar y desarrollar de forma muy particular su identidad local, manteniendo sus
costumbres y tradiciones, asi como sus propios conceptos de politica interior y exterior.




Por lo tanto, en Hanns-Seidel-Stiftung estamos convencidos de que un proceso de integracion regional solo
puede ser sostenible y exitoso a largo plazo, si logra garantizar que las necesidades de los entes regionales y
locales sean atendidas, lo cual es clave tanto en la arquitectura institucional europea como en la
centroamericana. Lo anterior, claro, sin sobrepasar la integridad de los Estados nacionales, quienes son los
protagonistas en este proceso.

En este marco, juntamente con la Vicepresidencia de la Republica de El Salvador, procuramos dejar un legado
en el cual se plasmen los esfuerzos realizados por ambas instituciones en aras de fortalecer los conceptos, 1a
historia y la importancia del proceso de integracion centroamericana.

Por ello, publicamos la edicion del “Cuaderno de la Integracion I”, el cual pretende divulgar los alcances,
objetivos y contenidos del “Plan de Formacion sobre el Sistema de Integracion Centroamericana”, el primero
de su naturaleza en desarrollarse en la region.

Una segunda publicacion, “Cuaderno de Integracion II”, ha tenido como objetivo plasmar el trabajo que se
lleve a cabo en la “Conferencia sobre el Futuro de Centroamérica”, en la que participaron especialistas de Ia
region centroamericana, sudamericana y europea, ademds de consolidar nuestro trabajo con el Consejo
Nacional para el Desarrollo Sostenible (CNDS) y la Vicepresidencia de la Repuablica de EI Salvador, entidades
impulsoras de la agenda integracionista.

En este Cuaderno de Integracion IIl, nos referimos a la Hipoteca Centroamericana, la cual fue propuesta en el
afio 2005 por el Consejo Registral Inmobiliario de Centroamérica y Panama (CRICAP), como un instrumento
de desarrollo e integracion de la region que motiva el fortalecimiento de la Banca Centroamericana, la
modernizacion de registros y el manejo seguro de la informacion. En este sentido, la Hipoteca
Centroamericana serd una herramienta que refuerce la integracion registral.

Posicionar la economia centroamericana en los mercados internacionales, es un reto importante dentro del
contexto historico, econémico, cultural y geografico de los paises del istmo y un trabajo que se ha realizado
de manera exitosa por mucho tiempo. Serd un objetivo cumplido gracias al conjunto de acuerdos y
eliminacion de las barreras politicas, economicas e ideoldgicas que buscan reactivar la unidad y afianzar Ia
integracion regional.

Desde Hanns-Seidel-Stiftung estamos complacidos de colaborar con este innovador proyecto y de poder
evidenciar, a través de esta publicacion, el proceso de desarrollo regional tan importante. Aprovechamos para
reiterar nuestra conviccion de que la democracia y la paz son pilares fundamentales para la construccion de un
mejor futuro para Centroamérica y su desarrollo.
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Saludo del Centro Nacional de Registros

Jorge Camilo Trigueros Guevara
Director Ejecutivo del Centro Nacional de Registros, CNR
Secretario Ejecutivo del CRICAP

Desde su creacion en 1999, el Consejo Registral Inmobiliario de Centroamérica, Panama y Republica
Dominicana, CRICAP, definid dentro de sus principales objetivos el impulsar las medidas pertinentes
y desarrollar las acciones necesarias para lograr, a nivel regional, la simplificacion y armonizacion de los
procedimientos en materia de registro y catastro.

Inspirado en ese objetivo, en abril de 2005 el CRICAP acordd desarrollar estudios y consultas sobre la
factibilidad de uninstrumento de hipoteca uniforme para Centroaméricay Panamad. EI mismo constituyd el inicio
del proyecto de la Hipoteca Centroamericana, que permitird contar con un medio estandarizado, ampliando
las oportunidades de acceder a créditos en cualquiera de los paises de la region; ello, indistintamente de la
ubicacion de las partes contratantes y del inmueble objeto de Ia garantia, lo que facilitara las operaciones
inmobiliarias regionales y favoreciendo el clima de inversion.
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El ejercicio ha incluido una amplia consulta con los sectores involucrados en el quehacer hipotecario de
nuestros paises, consolidandose como un verdadero proyecto de integracion regional. Esto al sumar el interés
de entidades nacionales, regionales e internacionales que han participado en el desarrollo del proyecto.

En la construccion de la Hipoteca Centroamericana se han disefiado procesos especiales para la formalizacion,
inscripcion y ejecucion de lamisma. Estos fueron incorporados en el Tratado para la Creacion e Implementacion
de la Hipoteca Centroamericana, suscrito en ocasion de la XXXI Cumbre de Presidentes del Sistema de la
Integracion Centroamericana SICA, en diciembre de 2007. El tratado ha sido ratificado hasta el momento por
Guatemala y EI Salvador, faltando Gnicamente Ia ratificacion de un tercer Estado para su entrada en vigor.

Han transcurrido quince afios desde que la Hipoteca Centroamericana sento las bases para impulsar un
sistema hipotecario regional, no obstante, hoy mas que nunca vemos con mucho optimismo el que esta se
materialice.

Como miembros del CRICAP estamos comprometidos a impulsar acciones que nos lleven a implementar este
proyecto. A sequir adelante con los procesos de modernizacion de nuestros registros inmobiliarios, brindando
mejores servicios a los ciudadanos y contribuyendo al desarrollo e integracion de nuestros paises.
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La Hipoteca Centroamericana

Ruth Jeannette Cuestas Ramirez
Secretaria aajunta del Consejo Registral Inmobiliario de
Centroamérica, Panamd y Repdblica Dominicana

Introduccion

El presente trabajo tiene por objetivo presentar a la comunidad regional e internacional el documento sobre la
Hipoteca Centroamericana, en una dimension integral y transversal, que permitaal lector conocer y comprender
los principales aspectos que definen la naturaleza y las caracteristicas del instrumento de garantia regional,
como parte del Derecho Comunitario; asi como la operatividad de su sistema y los beneficios que brindara a
la region centroamericana, en el contexto del proceso de la integracion regional, una vez implementado.

La Hipoteca Centroamericana es un esfuerzo regional impulsado por el Consejo Registral Inmobiliario de
Centroamérica, Panamd y Republica Dominicana (CRICAP), desde abril de 2005. Culmina con la firma del
“Tratado para la Creacion e Implementacion de la Hipoteca Centroamericana, Panamdy Republica Dominicana”,
el 12 de diciembre de 2007, en la ciudad de Guatemala, en ocasion de la XXXI Cumbre de Presidentes del
Sistema de la Integracion Centroamericana (SICA).
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En laelaboracion de este documento hemos realizado investigacion documental para conocer los antecedentes
del proyecto, de como se origino esta iniciativa y su evolucion hasta el estado actual.

La revision normativa y doctrinaria ha sido indispensable para abordar el tema, ya que se cuenta con un Tratado
suscrito por los siete paises miembros del CRICAP. que le da vida juridica a la Hipoteca Centroamericana.

Para dimensionar el impacto que podrd tener la implementacion y puesta en marcha del proyecto se hizo
necesario investigar y analizar las estadisticas regionales, con el fin de conocer: la situacion de la vivienda, del
turismo, el otorgamiento de créditos hipotecarios, las titularizaciones, el estado de los Objetivos de Desarrollo
Sostenible y otros temas de interés regional. Todo en un andlisis integral y transversal que permitiera articular
las necesidades detectadas en la region, con las oportunidades para los diferentes sectores que pueden
generar la Hipoteca Centroamericana en el actual contexto.

Desde sus inicios el proyecto ha sido integracionista, contando con la participacion de los principales actores
del sistema hipotecario de nuestros paises: banca, notarios, jueces, registradores, usuarios, constructores,
asesores inmobiliarios, entre otros. Ha tenido el acompafiamiento de la institucionalidad del SICA y otros
organismos regionales e internacionales que han brindado su apoyo, por lo que han sido incorporados,
nuevamente, en el presente esfuerzo, a través de articulos, opiniones y entrevistas. Esto es, con el espiritu de
retomar sus consideraciones y expectativas sobre el proyecto.

Con los insumos citados, la investigacion desarrolla cuatro temas fundamentales:

Primero: breve esbozo historico del proyecto que hace un recorrido desde los origenes del CRICAP y de la
iniciativa de Hipoteca Centroamericana, las principales actividades consultivas realizadas en la region hasta
llegar a la suscripcion del Tratado en 2007, en la ciudad de Guatemala.

Segundo: desarrollo de los principales componentes del proyecto de hipoteca regional, que incluye los
procesos de formalizacion, inscripcion y ejecucion de la Hipoteca Centroamericana y otros aspectos para
su operatividad.

Tercero: presentacion de los resultados del andlisis de documentos y estadisticas regionales, y del impacto
que podria tener la Hipoteca Centroamericana ya implementada en los procesos de integracion economica y
social de la region.

Cuarto: los principales retos y acciones a sequir para lograr su exitosa puesta en marcha.

Por lo novedoso del proyecto -ya que en ningun sistema de integracion regional se ha implementado un
instrumento de esta magnitud-, para el presente trabajo se ha contado con limitada bibliografia de referencia
en la materia. Se ha acudido al Tratado mismo y a la normativa relacionada con integracion regional del
SICA. No existe un referente internacional directo, dado que la eurohipoteca aln esta en construccion, y la
integracion de los procesos de formalizacion, inscripcion y ejecucion de dicho instrumento esta basada en
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otros contextos no aplicables a la legislacion y realidad de los paises que conforman el SICA. Constituye un
gran esfuerzo regional haber logrado el acuerdo que representa el Tratado para la Creacion e Implementacion
de la Hipoteca Centroamericana, el cual, una vez implementado constituiria un ejemplo dnico en el mundo
como herramienta de Derecho Comunitario.

Es importante seguir con los esfuerzos de integracion en la region. La Hipoteca Centroamericana es un paso
para continuar creciendo como region, para lograr el suefio integracionista por el que venimos luchando desde
hace doscientos afios. Ojald que el presente documento pueda contribuir a ello.
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|
Breve eshozo historico del Consejo Registral Inmobiliario
de Centroamérica, Panama y Repiiblica Dominicana

1.1 Antecedentes

La década de los noventa fue decisiva para el desarrollo de los registros inmobiliarios y los catastros, como
resultado de la comprension del papel que juega la propiedad y tenencia de la tierra en el desarrollo de los
pueblos. Y, ademads, la importancia de brindar seguridad juridica por parte del Estado para garantizar el usoy
disposicion de la misma.

La Declaracion conjunta de la Il Cumbre de las Américas, celebrada en noviembre de 1998 en Santiago de
Chile', recoge el compromiso de los mandatarios para “eliminar las barreras que niegan a los pobres el acceso
a los titulos legales de sus propiedades”, y lo incorpora en el Plan de Accion para los Registros de Propiedad.

Dicho Plan instruye, en esencia, sobre la simplificacion y descentralizacion de los procedimientos del catastro
y el registro inmobiliario, el otorgamiento de titulos de propiedad y su inscripcion bajo procedimientos
transparentes y mas sencillos. También sobre el uso de latecnologia para su georreferenciacion, automatizacion
de la cartografia y el almacenamiento computarizado de los archivos?.

En la Cumbre Extraordinaria de las Américas, celebrada en enero de 2004 en Nuevo Ledn, México, en la
denominada Declaracion de Nuevo Leon® los mandatarios reconocieron “que la seguridad juridica sobre los
derechos de propiedad es uno de los elementos fundamentales para el crecimiento econdmico, toda vez que
la verificacion del titulo de la propiedad ayuda a las personas a obtener préstamos e iniciar negocios”. En
la misma se comprometieron a “mejorar o impulsar [...] el establecimiento de la propiedad como forma de
garantia y los derechos y obligaciones de deudores y acreedores”.

1.2 El Protocolo de Antigua Guatemala

En un esfuerzo de darle seguimiento a los mandatos de las Cumbres de las Américas, el 21 de octubre
de 1999 en la ciudad de Antigua Guatemala, Republica de Guatemala, los representantes de los Registros
Inmobiliarios de los paises de Guatemala, Honduras, El Salvador, Nicaragua, Costa Rica y Panama suscribieron
el denominado Protocolo de Antigua Guatemala®. En su Articulo V se acuerda: “constituir un ente regional para
brindarse cooperacion y asistencia reciproca, compartir sus experiencias e intercambiar informacion”.

1 https://www.0as.org/udse/cie/espanol/web_cic/2-cuerpo_plan.htm Cumbre de las Américas, celebrada en Santiago de Chile, 18-19 abril
de 1998.

2 https://www.oas.org Plan de Accion.

3 http://www.oas.org Declaracion de Nuevo Leon, México. 2004
4 http://www.cnr.gob.sv/documentos/cricap/03_protocolo_de_Antigua.pdf
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En esa misma fecha y ciudad, mediante la suscripcion del Acta Constitutiva® por parte de los representantes
de los Registros Inmobiliarios de Guatemala, Honduras, El Salvador, Nicaragua, Costa Rica y Panama, nace
a la vida juridica el CRICAP. En dicho instrumento se denomina “Consejo Permanente de Registradores de la
Propiedad de Centro América y Panamd’”.

En la primera sesion del CRICAP, celebrada en Washington D.C. el 28 de julio de 2000, se aprobé la
modificacion del Acta Constitutiva®, cambiando su denominacion por la de “Consejo Registral Inmobiliario de
Centroamérica y Panama.

El 28 de noviembre de 2000, en la ciudad de San Salvador, con base en el Protocolo de Antigua y el Acta
constitutivay sus reformas, las autoridades de los Registros de Propiedad de Guatemala, Honduras, El Salvador,
Nicaragua, Costa Rica y Panama, suscribieron el Convenio de implementacion al Acuerdo Constitutivo del
CRICAP?. Su principal objetivo serfa dotar de las herramientas legales y establecer los mecanismos de accion
y de administracion al interior del mismo.

El 15 de mayo de 2007, en sesion del CRICAP celebrada en Montelimar, Nicaragua, fue modificada por
segunda vez el Acta Constitutiva, que ampliaria la participacion a Reptblica Dominicana. Ello a través de la
incorporacion del Registro Nacional de Titulos de dicho pais, como parte del CRICAP, y crearfa la figura de los
socios regionales y extrarregionales.

El CRICAP es una entidad de Derecho Comunitario, de cooperacion, coordinacion e integracion con
independenciatécnica. Esta conformado por los organismos publicos de las Republicas de Centroamérica,
Panama y Republica Dominicana, con la idea de que cada pais tenga —atribuida por su ley nacional—
competencia para administrar los registros de propiedad o conducir procesos de modernizacion de
dichos registros.

Son 6rganos del GRICAP: la reunion conjunta de las autoridades maximas de los registros inmobiliarios de los
siete paises que lo integran y la Secretaria Ejecutiva. EI CRICAP forma parte de la institucionalidad del Sistema
de la Integracion Centroamericana, SICA, y la normativa que lo regula es de Derecho Comunitario.

Entre sus principales objetivos cabe mencionar®: el promover la coordinacion y compatibilizacion de las
posiciones de interés comin de los organismos que integran el Consejo, en sus relaciones con entidades
publicas y privadas, nacionales e internacionales; 1o mismo que con iniciativas regionales tales como la
Cumbre de Las Américas sobre sistemas registrales y catastrales.

5 http://www.cnr.gob.sv/documentos/cricap/02_acta_de_constitucion.pdf

6 http://www.cnr.gob.sv/documentos/cricap/04_acta_de_constitucion_reformada.pdf
7 http://www.cnr.gob.sv/documentos/cricap/04_convenio_de_implementacion.pdf

8 http://www. cnr.gob.sv/documentos/cricap/04_acta_de_constitucion_reformada.pdf

19
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1.3 Quiénes integran el CRICAP

Registro Nacional de

Instituto de la Titulos

Propiedad — .
. A — https//ri.gob.do
Registea de la hitps:/fwww.ip.gob.hn
Propiedad F '
WWW.Igp.org.gt ol . /

Registro de la
— Propiedad
www.registropublico.gob.ni

Registro de la
Propiedad
https://www.rp.gob.pa

Centro Nacional de
Registros
www.cnr.gob.sv

Registro Nacional
www.registronacional.go.cr

Fuente: Elaboracion propia.

Los convenios suscritos son: Convenio de Cooperacion Interinstitucional suscrito entre el CRICAP y el Centro
Internacional de Derecho Registral (IPRA-CINDER) en San Salvador, el 19 de noviembre de 2012; en ocasion
de la realizacion del Primer Encuentro Centroamericano de Derecho Registral®

De izquierda a derecha: Dr. Nicolds Nogueroles, secretario general del CINDER y Dr. José Enrique Argumedo, secretario ejecutivo del

CRICAP, en la firma del Convenio, en San Salvador, noviembre de 2012.

Convenio Marco de Cooperacion regional en materia de capacitacion, suscrito en Guatemala, el 10 de octubre

de 2013, en ocasion del Il Congreso Registral Centroamericano, organizado por el CRICAP.

9 http://www.transparencia.gob.sv/institutions/cnr/documents/148648/download
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]
Origen de la Hipoteca Centroamericana

En la 5% Sesion Ordinaria del CRICAP celebrada el 21 de abril de 2005 en Montelimar, Nicaragua, considerando
los objetivos del Consejo en cuanto a lograr la simplificacion y armonizacion de los procedimientos en materia
de registros y catastro, y en seguimiento a los acuerdos de las Cumbres de las Américas en torno a los
procesos de registro y catastro de nuestros paises, el Consejo de autoridades del CRICAP acordd trabajar en
una iniciativa de Hipoteca Uniforme para la region centroamericana.

Dicho acuerdo también incluia realizar una amplia consulta regional para conocer el interés de los principales
actores del quehacer hipotecario en los paises miembros del CRICAP. Ademas, un estudio de factibilidad
que analizaria la normativa aplicable en materia registral y catastral en la region para conocer similitudes o
disparidades entre los distintos sistemas. En dicho estudio no se incluy6 atn a Republica Dominicana, ya que
su incorporacion en el proyecto de Hipoteca Centroamericana inicid luego de la presentacion del Proyecto en
la Cumbre de presidentes del SICA, en julio de 2006.

Esta etapa constituyd la Fase | de la iniciativa y contd con el apoyo financiero de la Agencia de los Estados
Unidos para el Desarrollo Internacional (USAID).

Se incluyeron en la Fase | los siguientes objetivos:

a. Evaluarlafactibilidad de establecer un instrumento de hipoteca uniforme para la region de Centroamérica
y Panamd, mediante la realizacion de un estudio y didlogo regional sobre los aspectos legales y
financieros de los instrumentos hipotecarios vigentes.

b.  Proponer un modelo de instrumento de Hipoteca Centroamericana.
Entre las acciones mas relevantes ejecutadas para el Estudio de Factibilidad destacan:

a. Laintegracion de un equipo técnico con la participacion de la Secretaria Adjunta y dos delegados de
cada uno de los paises miembros del CRICAP (un experto registral y uno bancario por pais). El equipo
apoyaria la labor investigativa en las legislaciones nacionales, habiéndose celebrado dos reuniones: la
primera en Tegucigalpa, Honduras, el 12 de octubre de 2005 y la segunda en la ciudad de Guatemala,
el 13 de febrero de 2006.

b. La realizacion de 79 entrevistas en los paises de Guatemala, Honduras, El Salvador, Nicaragua,
Costa Rica y Panamd, con representantes de la banca privada y pablica, notarios, registradores,
Superintendencias del Sistema Financiero, empresarios y jueces, entre otros; ello para conocer sus
necesidades y expectativas como actores principales del mercado hipotecario regional, quienes
manifestaron su total apoyo a la iniciativa.
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C.

El desarrollo de un Seminario Taller los dias 27 y 28 de febrero de 2006, en la ciudad de San Salvador.
Este incluyd mesas de trabajo para el analisis de los procesos de formalizacion, registro y ejecucion de
la Hipoteca Centroamericana, con la participacion de registradores, notarios y jueces, entre otros, de
los seis paises de la region centroamericana antecitados.

Los resultados del estudio y entrevistas aparecen reflejados en el documento “Conceptualizacion, Estudios
y Didlogo Regional sobre la Factibilidad de un Instrumento de Hipoteca Uniforme para Centroamérica y
Panama™®, de fecha 23 de diciembre de 2005, que en sintesis expresan lo siguiente:

1.

Es una iniciativa a favor de toda la comunidad regional y de los compradores de vivienda que pueden
hacer sus inversiones con la tranquilidad de una seguridad juridica.

La conectividad entre los Registros Publicos permitird |a transparencia que exigen los mercados al
brindar informacion de todas las operaciones en la region.

Las gestiones inmobiliarias de los gravamenes hipotecarios ante los Registros Publicos seran mucho
mas expeditas, transparentes y confiables.

Dara un empuje importante al sector inmobiliario, concederd a las transacciones los valores de
transparencia que permitirdn a los inversionistas regionales, nacionales y extranjeros hacer negocios
con mayor seguridad.

El Seminario Taller Regional sobre los procesos de formalizacion, registro y ejecucion de las garantias,
realizado como parte del Estudio de Factibilidad™ brind6 elementos importantes, entre ellos:

1.

Que el andlisis de los procesos de formalizacion, registro y ejecucion implicé el consenso de
expertos regionales, siendo una primera fuente para construir un convenio regional que sea la norma
supranacional que regule la Hipoteca Centroamericana.

Que la ejecucion judicial debe efectuarse en el pais donde estd ubicado el inmueble.

Que se deben respetar los derechos preferentes. Los participantes se refirieron con especial énfasis al
respeto de los derechos constitucionales.

10 Agencia de los Estados Unidos para el Desarrollo Internacional-USAID. Conceptualizacion, Estudios y Didlogo Regional Sobre la
Factibilidad de un Instrumento de Hipoteca Uniforme para Centroamérica y Panama, 23 de diciembre de 2005. Primeras iniciativas Hipoteca
Centroamericana-USAID 2005.pdf
11 Agencia de los Estados Unidos para el Desarrollo Internacional-USAID. Conceptualizacidn, Estudios y Didlogo Regional Sobre la
Factibilidad de un Instrumento de Hipoteca Uniforme para Centroamérica y Panama, 23 de diciembre de 2005. Primeras iniciativas Hipoteca
Centroamericana-USAID 2005.pdf
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El Estudio de Factibilidad realizado brindd los elementos para determinar que la creacion e implementacion
de la Hipoteca Centroamericana en la region era viable. Es importante generar el consenso regional en 10s
procesos de formalizacion, registro y ejecucion judicial a través de un Tratado regional, que incorporara las
mejores practicas y el uso de tecnologias.

2.1 Presentacion de la iniciativa en foros internacionales

a. Participacion en la 2° Reunion de la Alianza para el Fortalecimiento de los Derechos de Propiedad
Inmueble, de la IV Cumbre de las Américas, celebrada en Argentina, el 1y 2 de noviembre de 2005%.

b. Intervencion del secretario ejecutivo del CRICAP como conferencista ante la Organizacion de los
Estados Americanos (OEA), presentando la iniciativa de Hipoteca Centroamericana dentro del tema
“Del Pensamiento a la Accion”, en Washington, D.C., el 6 de diciembre de 2005.

¢. Exposicionde lainiciativa de Hipoteca Centroamericana en la43* Conferencia de la Union Interamericana
para la Vivienda, (UNIAPRAVI), realizada en la ciudad de Guatemala, el 15 de febrero de 2006™.

d. Participacion en la mesa de panelistas de la Sesion “Bienes Inmuebles-Financiamiento sobre Derechos
Reales, Bursatilizacion de Préstamos”, durante la Conferencia de Comercio Hemisférico, celebrada en
La Universidad Estatal de Luisiana, del 25 al 27 de abril de 2006™.
Finalizado el proceso consultivo y de andlisis normativo realizado en la Fase | de la iniciativa, se obtuvieron los
elementos necesarios para conceptualizar la Hipoteca Centroamericana y definir los procesos de formalizacion,
inscripcion y ejecucion de la misma, asi como los aspectos operativos para su funcionamiento.

Posteriormente se inici6 la Fase Il para contar con el marco regulatorio regional que permitiria la creacion e
implementacion de la Hipoteca Centroamericana.

Objetivos de la Fase |I:

1. Elaborar y formalizar el Tratado para la creacion e implementacion de la Hipoteca Centroamericana
como normativa que regulara la formalizacion, registro y ejecucion de Ia hipoteca regional.

2. Ratificar el Tratado por al menos tres de los Estados suscriptores.

3. Implementacion del Tratado.

12 http://www.summit-americas.org/iv_summit_sp.html

13 http://www.uniapravi.org/serie-de-memorias-de-conferencias.

14 http://www.google.com/search?rtz=1C1GCEJ_enSV993SV993&source=univ&tbm=isch&g=conferencia+de+ Comercio+hemisférico+en
+Louisiana+2006&fir=QDMLE1eK-6nmAM%252Cm
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Lograr la elaboracion del proyecto del Tratado regional y la suscripcion del mismo requirieron de un alto grado
de coordinacion y articulacion entre los siete Registros de Propiedad Inmobiliaria del CRICAP y los distintos
sectores al interior de los respectivos Estados; de tal forma que fuera participativo y se lograra el consenso
regional que permitiera su pronta elevacion y formalizacion en la Cumbre de mandatarios del SICA.

Este objetivo fue cumplido entre julio de 2006 y diciembre de 2007, periodo excepcionalmente corto para las
dimensiones del Tratado y la cantidad de Estados vinculados.

Las acciones mas relevantes durante este periodo:

1. Conformacion del Equipo Técnico Regional, con la participacion de delegados de los registros y de la
banca de los siete paises integrantes del CRICAP para trabajar en la elaboracion del Tratado regional,
con el cual se sostendrian reuniones hasta la suscripcion del mismo.

2. Presentacion de la iniciativa ante la instancia del SICA. Por ser parte de la institucionalidad del Sistema
para la Integracion Centroamericana, y a efecto de obtener el apoyo de los Estados de la region para
la elaboracion y posterior suscripcion del Tratado. EI CRICAP presento la iniciativa de la Hipoteca
Centroamericana ante la XXVIII Cumbre de mandatarios del SICA™ celebrada en la ciudad de Panama,
el 11 de julio de 2006.

En la Declaracion final se incluyo el punto 15, que literalmente dice:

“Los presidentes de Guatemala, EI Salvador, Honduras, Nicaragua y Panamd, reconocen los
esfuerzos que el Consejo Registral Inmobiliario de Centroamérica y Panama, CRICAP, realiza
para la creacion y el funcionamiento de la Hipoteca Centroamericana, a fin de promover y brindar
mayor seguridad juridica a las inversiones inmobiliarias en sus paises, cuyo desarrollo contribuira
a fortalecer la integracion regional. En ese sentido, instruimos al CRICAP que en coordinacion
con las instituciones nacionales competentes de nuestros paises contintie con los trabajos para la
elaboracion de un Tratado regional que sea el marco regulatorio de la Hipoteca Centroamericana”.

3. Presentacion del Informe de Avance del Proyecto de Tratado Regional al SICA, que se incluyd en la
XXIX Cumbre de Mandatarios del SICA16, celebrada el 16 de diciembre de 2006, en San José, Costa
Rica; habiéndose incorporado el punto 22 de la Declaracion Final, que literalmente dice:

“Los presidentes de El Salvador, Guatemala, Honduras, Nicaragua y Panamd, reconocen los avances
en la elaboracion del proyecto del Tratado Regional de la Hipoteca Centroamericana e instan a
continuar con dichos esfuerzos y se congratulan por la incorporacion de la Reptblica Dominicana
como nuevo miembro del Consejo Registral Inmobiliario de Centroamérica y Panama (CRICAP)'”.

15 https://www.sica.int/consulta/documentos_149_30_1.html
16 https://www.sica.int/consulta/documentos_149_30_1.html
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4. Finalizacion del Proyecto del Tratado por parte del Equipo Técnico del CRICAP en mayo de 2007, y su
presentacion ante la XXX Cumbre de Mandatarios del SICA", celebrada el 29 de junio de 2007, en Belice.
En la misma se entrego el proyecto del Tratado para su revision, incorporandose en la Declaracion final
de la Cumbre el punto 12, que dice:

“Recibir el proyecto de Tratado para la Creacion e Implementacion de la Hipoteca Centroamericana,
elaborado por el Consejo Registral Inmobiliario de Centroamérica y Panamd, CRICAP, en
cumplimiento a nuestro mandato del 11 de julio de 2006, e instruimos al Consejo de ministros de
Relaciones Exteriores para que lo analice y lo apruebe”.

A efecto de lograr el consenso regional final sobre las disposiciones del Tratado, se sostuvieron
reuniones entre el CRICAP y las cancillerias de los siete paises integrantes del CRICAP, en San Salvador,
los dias 26 y 27 de noviembre de 2007.

5. Suscripcion del Tratado para la Creacion e Implementacion de la Hipoteca Centroamericana por el
Consejo de ministros de Relaciones Exteriores de los paises de Guatemala, Honduras, El Salvador,
Nicaragua, Costa Rica, Panamd y Republica Dominicana, el 11 de diciembre de 2007, con ocasion
de la XXXI Cumbre de Mandatarios del SICA, celebrada en la Ciudad de Guatemala el 12 de
diciembre de 2007.

La Declaracion final de los mandatarios incluye el punto 20 que literalmente expresa:

“Acoger con interés la suscripcion por los ministros de Relaciones Exteriores de la region, en el
marco de esta Cumbre, del Tratado para Implementacion de la Hipoteca Centroamericana, elaborado
por el Consejo Registral Inmobiliario de Centroamérica y Panama, CRICAP, en cumplimiento del
Mandato del 11 de julio de 2006".

Para la realizacion de reuniones durante el proceso de elaboracion y presentacion para firma del Tratado, se
contd con el apoyo financiero del Programa de Apoyo a la Integracion Regional Centroamericana (PAIRCA) y
con el acompafiamiento de la Secretaria General del SICA para la coordinacion y facilitacion de la participacion
del CRICAP en las distintas instancias de las Cumbres de mandatarios.

2.2 Organismos regionales e internacionales que han apoyado la iniciativa

1. La Agencia de los Estados Unidos para el Desarrollo Internacional (USAID), en la ejecucion de
la Fase I, desde octubre de 2005 a febrero de 2006. Ello, a través del Programa Alianza para el
Fortalecimiento de los Derechos de Propiedad Inmueble, como parte de su apoyo a los procesos de
Cumbres de las Américas.

17 https://www.sica.int/consulta/documentos_149_30_1.html
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. LaSecretarfa del Sistema de la Integracion Centroamericana, SICA, ha proporcionado un apoyo decidido

desde 2006 hasta la fecha, brindando acompariamiento y l0s espacios para presentar el proyecto ante
las reuniones de cancilleres y equipos técnicos de los paises del SICA. Y, luego de la firma d